Gemeinde LoRburg

Landkreis Freudenstadt

Satzungen der Gemeinde LoRburg

iber

. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Ackerscheuer — 2. Anderung

und Erweiterung” und

die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ackerscheuer — 2.
Anderung und Erweiterung® in LoRburg

Der Gemeinderat der Gemeinde Loitburg hat am 12.11.2019

1. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ackerscheuer — 2. Anderung und Erweiterung"
und

2. die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ackerscheuer — 2. Anderung und
Erweiterung®

unter Zggrundelegung der nachstehenden Rechtsgrundlagen als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGBY)in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634) o

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786}

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL. S. 313)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI.
S. 161, 186)

§1

Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

1. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ackerscheuer — 2. Anderung und
Erweiterung” und

2. die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ackerscheuer — 2. Anderung und
Erweiterung®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
30.04.2019).



§2
Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus
« dem zeichnerischen Teil, Mal3stab 1:500, in der Fassung vom 30.04.2019

« dem textlichen Teil — Planungsrechtliche Festsetzungen — in der Fassung vom
30.04.2019

2. Die o6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus

s dem gemeinsamen zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan, Mafistab 1:500 in der
Fassung vom 30.04.2019

e den 6rtlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 23.09.2019.
3. Beigefiigt ist

e die gemeinsame Begrindung in der Fassung vom 23.09.2019

o der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag in der Fassung vom 27.11.2018

o das Schallgutachten in der Fassung vom 30.04.2019

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO ergangenen
drtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman

§ 75 LBO mit einer Geldbufie geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschriften zum Vorhabenen Bebauungsplan
JAckerscheuer — 2. Anderung und Erweiterung” treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10

Abs. 3 BauGB in Kraft.

LoRburg, den 1 28

Christoph Enderie
Birgermeister
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von LoRburg westlich der
Freudenstadter StralRe (L 294) zwischen der Schroderstrale im Norden und der
Stralle ,Ackerscheuer” im Siiden. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von
ca. 0,8 ha.

- e
wg W e

. pa - o\ it
Mautenlone

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:
- im Norden durch die SchréderstralRe (Flurstiick 42)

- im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 5557 und 559 (FuBweg
der Freudenstadter Stralle)

- im Stden durch die StraBe Ackerscheuer (Flurstiick 541)

- im Westen durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 544/1, 544/2, 544/3
und 544 sowie durch die stdliche und 6stliche Grenze des Flurstiicks 502

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 502/1, 543 und
545/1 vollstandig.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der Plan-
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zeichnung.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung

Die Fa. Aldi beabsichtigt im Rahmen einer Verdichtung ihres Filialnetzes die Neu-
ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit maximal 1.000 m? Verkaufsflache sowie
eines Drogeriemarkts mit maximal 700 m? Verkaufsflache innerhalb der Ortslage
von LoBburg. Als mégliche Standort wurden verschiedene Flachen in der Ge-
meinde geprift. Fir den Standort westlich der Freudenstadter Strae siidlich der
SchréderstraRe und nérdlich der StralRe ,Ackerscheuer” konnte zwischenzeitlich
die Flachenverfiigbarkeit gesichert werden.

Der geplante Standort befindet sich teilweise im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Ackerscheuer®, der hier ein alilgemeines Wohngebiet festsetzt. Die Gbrige
Flache des Vorhabens ist dem unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu-
zuordnen. Das Vorhaben kann weder im Aligemeinen Wohngebiet realisiert wer-
den noch flgt es sich in die Eigenart der naheren Umgebung gemaR § 34 BauGB
ein.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit Festsetzung eines Sondergebiets erforderlich.

Fir die Gemeinde LoRburg bietet das Vorhaben die Chance, die 6rtliche Nahver-
sorgung an einem innerdrtlich gelegenen Standort zu verbessern und langfristig zu
sichern. Aufgrund der Lage im Siedlungsgefiige, GroRe und des Zuschnitts eignet
sich die Flache sehr gut fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines
weiteren Markts mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Zudem ist aufgrund
der standortlichen Lage mit einer Starkung des Ortskerns als funktionalem Zent-
rum der Gemeinde zu rechnen. Die vom Vorhabentrager angestrebte Einzelhan-
delsentwicklung deckt sich somit mit den mittel- bis langfristigen Entwicklungszie-
len der Gemeinde.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde LoRburg fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist somit im Rahmen der Glbergeordneten Zielsetzung einer langfristi-
gen Sicherung der ortlichen Nahversorgung in LoRburg insbesondere eine pla-
nungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelsansiedlung. Zugleich ist
es Ziel, die Ansiedlung so auszugestalten, dass Beeintrachtigungen des Sied-
lungsbildes vermieden und gesunde Wohnverhéltnisse in der Nachbarschaft ge-
wahrt werden.

Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet wer-
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den; dabei sollen Ermittlungen zu den Maéglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich lediglich extensiv ge-
nutzte Wiesenflache innerhalb der geschlossenen Ortslage direkt an der Haupt-
durchgangsstrale. Ein Teil der Flache ist bereits durch den Bebauungsplan
~Ackerscheuer” tiberplant und war bisher fiir eine Wohnnutzung vorgesehen.

Aufgrund der Lage im Siedlungsgefiige, der geringen GréRe und des Zuschnitts
eignet sich die Flache nicht fiir eine zeitgemaRe landwirtschaftliche Nutzung. Zu-
gleich stehen innerhalb der Ortslage von LoBburg keine Konversionsflachen, gré-
Beren Baullicken oder sonstige Flachen zur Verfiigung, die die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes erméglichen wiirden.

Daher kann aus Sicht der Gemeinde auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flache im Interesse einer Sicherung und Verbesserung der ortlichen Nahversor-
gung nicht verzichtet werden.

Vorgaben iibergeordneter Planungen
Landesentwicklungsplan

GemalR Landesentwicklungsplan ist LoBburg Bestandteil des Landlichen Raums
im engeren Sinne. Als landlicher Raum im engeren Sinne sind groBflachige Gebie-
te mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem
Freiraumanteil.

Die landlichen Rdume insgesamt sind als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigen-
standiger Bedeutung zu starken. Guinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesi-
chert und ressourcenschonend genutzt sowie ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt wer-
den. Im landlichen Raum im engeren Sinne ist auf eine wohnortnahe Grundver-
sorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und h&ufig wiederkehren-
den Bedarfs hinzuwirken.

Neben dieser grundsatzlichen Aussage, dass ausreichende und attraktive Versor-
gungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden, sollen, sind gemaR LEP hin-
sichtlich Einzelhandel die folgenden Ziele zu beachten:

e Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachi-
ge Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sollen
sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Re-
gel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

—  dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

—  diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.
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Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroRprojekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

EinzelhandelsgroRprojekte diurfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
GroRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
groBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den éffentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den kénnen.

4.2 Regionalplan Nordschwarzwald

Im Regionalplan 2015 ist der Gemeinde LoRburg die Funktion eines Kleinzent-
rums zugewiesen. Das Planungsgebiet ist als bestehender Siedlungsbereich dar-
gestellt.

Bezuiglich Einzelhandel trifft der Regionalplan in seiner durch die 1.Anderung vom
Juli 2009 geanderten Fassung folgende Zielaussagen zu EinzelhandelsgroRpro-
jekten:

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten
ist grundsétzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig. Im Einzelfall
sind EinzelhandelsgroBprojekte auch in Kleinzentren oder Gemeinden ohne
zentralértliche Funktion zuléassig, wenn

1. sie zur Deckung des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung der
Gemeinde erforderlich sind oder

2. diese Gemeinden in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsberei-
chen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.

Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte ist so zu bemessen, dass
der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreitet.

Die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nurin den
Versorgungskernen der Stadte und Gemeinden anzusiedeln. Die Versor-
gungskerne werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fiir Oberzent-
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rum, Mittel- und Unterzentren abgegrenzt. AuRerhalb der Versorgungskerne
sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen.

e EinzelhandelsgroRprojekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grundver-
sorgung) dienen, sind den Versorgungskernen oder Ortskernen zuzuweisen.
Sie kénnen im Einzelfall auch an Standorten auRerhalb des Versorgungskerns
innerhalb oder in rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. Kongruenzge-
bot und Beeintrachtigungsverbot sind einzuhalten.

* Agglomerationen von mehreren einzelnen fir sich nicht groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit negativen Auswirkungen insbesondere auf die infrastruk-
turelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungskerne in der Gemein-
de oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild oder auf
den Naturhaushalt sind wie ein EinzelhandelsgroBprojekt zu behandeln.

« Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn raumlich nahe
beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu ei-
nem bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue Einzelhan-
delsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetriebe erweitert
oder umgenutzt werden, so dass die Summe der Verkaufsflache der raumlich
nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe groRer als 800 m? ist.
Ré&aumlich nahe beieinander liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie
zwischen den Gebaudezugangen nicht langer als 150 m ist.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde LoRburg aus dem Jahr 2014 ist der noérdli-
che Teil des Plangebiets als gemischte Bauflache im Bestand und der siidliche
Teil des Plangebiets als Wohnbauflache im Bestand dargestellt.

Die Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel,
Nahversorgung“ kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Da aufgrund der zu erwartenden, aber I6sbaren immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikte mit der umliegenden Wohnbebauung sowie der Auswirkungen auf Natur und
Landschaft eine Umweltpriifung entsprechend den Vorgaben des Umweltvertrag-
lichkeitsprifung in Form eines Umweltberichts zum Bebauungsplan erforderlich
wird, muss trotz der innerértlichen Lage auf die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13 a BauGB verzichtet werden.

Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Flachennut-
zungsplananderung wird im Parallelverfahren zeitglich mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans durchgefiihrt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Lof3burg

5. Bestehendes Baurechtim Planungsgebiet und Bebauungsplane
im Umfeld

Lediglich der stidliche Teil des Plangebiets befindet sich im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. MaRgebend ist dort der Bebauungsplan ,Ackerscheuer” aus
dem Jahr 1980, der fur die Flache folgende wesentliche Festsetzungen trifft:

Allgemeines Wohngebiet
GRZ 0,3,

im Westen GFZ 0,8 bei Il Vollgeschossen, im Osten GFZ 0,4 bei einem Voll-
geschoss

Offene Bauweise

Im Westen Satteldach mit 27-32° Neigung, im Osten Flachdach
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Bebauungsplan ,Ackerscheuer (Ausschnitt) mit erganzter Darstellung des Planungsgebiets

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist nicht durch einen Bebauungsplan tberplant.
Die betreffende Flache kann zumindest zum Teil dem unbeplanten Innenbereich
gemal § 34 BauGB zugeordnet werden. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Gegebenenfalls sind auch die nicht an der Schroderstrale gelegenen Teilflichen
als sogenannter ,Auenbereich im Innenbereich“ gemaR § 35 BauGB als AuRen-
bereich zu beurteilen. Im AuRBenbereich ist ein Bauvorhaben — mit Ausnahme we-
niger privilegierter Vorhaben — grundsatzlich unzulassig.

Die genaue Abgrenzung zwischen unbeplanten Innenbereich und unbeplantem
Aulenbereich im Innenbereich ist in der vorliegenden Situation schwierig zu tref-
fen. Es ist jedoch fiir einen mindestens 30 m tiefen Streifen entlang der Schréder-
stralle von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit auszugehen.
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6.2

6.3

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene Nutzung

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes setzen sich aus einem Griinlandbe-
stand als Unternutzung einer Streuobstwiese, mehreren Gehélz- bzw. Baumgrup-
pen sowie einer geschotterten Parkflache zusammen. Die Obstbdume befinden
sich Uberwiegend im alten Ertrag und setzen sich aus Apfel, Kirsche, Zwetschge
und Quitte zusammen. Neben diesen befindet sich eine gréRere Baumgruppe
Uberwiegend aus Sal-Weiden am siidéstlichen Rand des Geltungsbereiches.

Daneben ist auch noch ein alter Schuppen am nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereiches vorhanden. Dieser ist bereits verfallen und (ibt seine ehemalige
Funktion als Lagerstatte fur landwirtschaftliche Gerate und als Heulager nicht
mehr aus.

Angrenzende Nutzungen

Angrenzend an das Planungsgebiet besteht éstlich der Freudenstadter StraRe ei-
ne gemischte Nutzung durch eine Metzgerei, ein Autohaus und Wohngebaude.

Nordlich der SchréderstraBe befindet sich eine dltere Bebauung, die urspriinglich
zum Teil auch landwirtschaftlich genutzt wurde, zwischenzeitlich aber nur noch
dem Wohnen dient. In gréRerer Entfernung befinden sich weiterhin eine Gaststatte
sowie ein Hotel.

Westlich des Planungsgebiets entlang des Rosenwegs sowie stidlich der StraRe
~Ackerscheuer” befindet sich eine Wohnbebauung aus jiingerer Zeit. Zwischen
Rosenweg und der Oberen Schulstrale befindet sich zudem die katholische St.
Martins-Kirche.

Fachrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich — wie die gesamte Ortslage von LoRburg - innerhalb
des Naturparks Schwarzwald Mitte / Nord, der sich mit einer GréRe von rund
3.750 km? von Karlsruhe und Pforzheim im Norden bis zur Grenze zum Naturpark
Sudschwarzwald etwa auf der Linie Herbolzheim — Rottweil erstreckt.

Zweck des Naturparks »Schwarzwald Mitte/Nord« ist es, dieses Gebiet als vorbild-
liche Erholungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu fordern, insbesondere

1. die charakteristische Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Landschaft ein-
schlieBlich deren Offenhaltung im Naturparkgebiet sowie die Ausstattung mit
Lebensraumen fir eine vielfaltige, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu be-
wahren und zu entwickeln;

2. die Pflege und Entwicklung der im Naturpark befindlichen »Natura 2000«-
Gebiete zu unterstitzen;

3. die besondere Eignung des Naturparkgebietes als naturnahen Erholungsraum
und als bedeutsame Landschaft fir naturvertraglichen Tourismus einschlief3-
lich des Sports zu férdern;
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6.4

4. eine naturvertragliche Erholung fir die Aligemeinheit zu gewahrleisten, die Er-
richtung, Unterhaltung und Nutzung von umweltvertraglichen Erholungsein-
richtungen zu férdern und dabei dem Prinzip der Konzentration von Sommer-
und Winternutzung zielgerecht zu folgen, Uberlastungen zu vermeiden, sowie
bereits Uberlastete bzw. gestorte Bereiche durch geeignete Malinahmen zu
entlasten;

5. aufder Basis der natirlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Qualitat des Ge-
bietes durch Aktivierung der vorhandenen Potenziale und durch positives Zu-
sammenwirken verschiedener Bereiche, einschlieBlich der gewerblichen Wirt-
schaft, die regionale Wertschépfung unter Beachtung der Ziele der Raumord-
nung zu erhdhen;

6. die Landwirtschaft und die Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die Erhaltung
und Pflege der Kultur- und Erholungslandschaft, auch mit ihrer landschaftsbe-
zogenen, typischen Bauweise, und die biologische Vielfalt im Naturparkgebiet
zu erhalten, zu berticksichtigen und fortzuentwickeln.

Um dies zu gewahrleisten bedurfen Handlungen, die den Charakter des Natur-
parks verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen kénnen, der schriftlichen
Erlaubnis der jeweils 6rtlich zusténdigen unteren Naturschutzbehérde. Dieser Er-
laubnisvorbehalt entfallt gemaR den Festsetzungen der Verordnung Giber den Na-
turpark ,Schwarzwald Mitte / Nord“ jedoch unter anderem fiir Flache im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans sowie firr Flachen, die im jeweiligen Flachennut-
zungsplan fur die Bebauung vorgesehen sind.

Weitere naturschutzrechtliche oder wasserrechtliche Schutzgebiete finden sich im
Plangebiet sowie im direkten Umfeld der Planung nicht.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist von der Freudenstadter Strale, der Schréderstrale und
der StralBe “Ackerscheuer” umgeben. Bei der Freudenstadter StralRe handelt es
sich um die B 294, die als Uiberértliche Hauptverkehrsstrae die Gemeinde durch-
quert. GemaR den Angaben der Larmaktionsplanung weist die StraRe eine Ver-
kehrsbelastung von 14.000 Kfz/Tag bei einem Schwerverkehrsanteil von 6,56 %
am Tag und 8,3 % in der Nacht auf.

Bei der Schréderstrale und der StraRe “Ackerscheuer” handelt es sich um unter-
geordnete Sammelstra3en, die neben ihrer unmittelbaren ErschlieBungsfunktion
auch der Anbindung der weiter westlich gelegenen Wohnbebauung an die Freu-
denstadter Stralle dienen.

An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet durch die Hal-
testellen ,Rodt Dorfplatz” und “LoRburg ZOB" angebunden. Diese werden von den
Buslinien 31 Freudenstadt — LoBburg — Oberndorf und 7161 Freudenstadt — LoR-
burg — Hausach bedient. Beide Linien weisen einen angenaherten Stundentakt mit
einzelnen Taktlicken am Vormittag auf.
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6.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets ist Giber die in den angrenzenden Strallen
vorhandenen Leitungen gewahrleistet. Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.

Das Schmutzwasser kann sowohl in den in der Strale ,Ackerscheuer” verlegten
Kanal als auch in den Kanal in der Schréderstralle eingeleitet werden.

Zum Niederschlagswasser erfolgte zunachst eine Priifung der Méglichkeiten zur
Versickerung des Niederschlagswassers: Hierzu wurde eine gutachterliche Stel-
lungnahme eingeholt. Im Gutachten ,Beurteilung der Untergrundeigenschaften
und Empfehlungen zur Entwasserung®, erstellt durch Unternehmensgruppe Dr.
Pfirrmann, Karlsruhe, 22.02.2019, wurden die Schichtenaufnahmen der bislang
am Standort ausgefiihrten Untergrunduntersuchungen im Hinblick auf die Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes durchgesehen und bewertet. Aus den Ergeb-
nissen der vorliegenden Erkundungen und der geplanten Bebauung des Standor-
tes lassen sich im Hinblick auf eine Versickerung von Niederschlagswasser am
Standort folgende Riickschliisse ziehen:

+ Die am Standort anstehenden Verwitterungsbéden weisen einen feinkérnigen
und bindigen Charakter auf. Die vorwiegend steifen und halbfesten Konsisten-
zen der Béden fuihren zu geringen Durchlassigkeiten des naturlich anstehen-
den Untergrundes. Hier ist maximal mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von
kf=1x10° m/s zu rechnen. Damit liegt die Durchl&ssigkeit unterhalb der fir
Versickerungen geeigneten Spanne von kf=1x10* m/s bis 1x10% m/s.

¢ Die flachgrindigen Béden am Standort und die geplante Bebauung in den
Hang hinein fihren dazu, dass die Machtigkeit der Béden noch weiter redu-
ziert wird. Eine Versickerungsmachtigkeit der anstehenden Béden von 30 cm
Oberboden und einem Meter Sickerzone bis zum anstehenden Festgestein
kann flachendeckend nicht gewéhrleistet werden. Eine ungefilterte Abgabe
des Niederschlagswassers in Klifte und Hohlrdume des anstehendenden Fel-
ses ist zu verhindern. Aufgrund des geringen Retentionsraumes und ggf. sehr
niedriger Versickerungsrate in das anstehende Gestein ist auch ein Aufstauef-
fekt des Niederschlagswasser auf dem Fels moglich.

¢ Eine umlaufige Versickerung im Griinstreifen um das Gebaude fiihrt ohne wei-
tere Schutzmalnahmen zur Verndssung im direkt angrenzenden Gebaude-
und Fundamentbereich, was abzuwenden ist. Zudem hat das zur Versicke-
rung gebrachte Niederschlagswasser auch Einfluss auf die Tragfahigkeit der
Bdden. Eine tiefere Hinabfuhrung der Versickerung ist aufgrund des oberfla-
chennah anstehenden Festgesteins nicht zielfihrend.

Entsprechend obiger Ausfihrungen ist eine Niederschlagsversickerung am Stand-
ort aus fachgutachterlicher Sicht somit nicht zielfihrend. Somit muss auch das
Niederschlagswasser in die vorhandene Kanalisation abgeleitet werden. Der in der
Schréderstrale vorhandenen-—tieferliegende - Kanal ist jedoch nicht ausreichend
leistungsfahig, um das Niederschlagswasser aufnehmen zu kénnen. Daher muss
das Niederschlagswasser in den héher liegenden Kanal im Kreuzungsbereich
Ackerscheuer/Freudenstidter StraRe abgeleitet werden. Uber eine gegebenenfalls
erforderliche Drosselung istim Rahmen der Entwéasserungsplanung vor dem Hin-
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tergrund der Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes zu entscheiden.

6.6 Immissionsschutz
6.6.1Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der im Osten liegenden B 294 “Freu-
denstadter Strale”. Die 2016 durchgefuhrte Larmaktionsplanung zeigt auf, dass
der Uber 24 Stunden auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm (Larmindex
Lden (24 h) entlang der BundesstralRe oberhalb von 70 dB(A) liegt. Mit zunehmen-
der Entfernung bauen sich die Larmbelastungen ab; verbleiben jedoch am westli-
chen Rand des Planungsgebiets immer noch bei Werten iber 55 dB(A) am Tag.

N
C

v AN
/ )AO'[ 1%( »

Auszug aus dem Larmaktionsplan der Gemeinde LoRRburg (Kurz und Fischer beratende Ingenieure,
Winnenden, 04.11.2016)

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Larmaktionsplan fiir LoRburg ist
daher davon auszugehen, dass im Planungsgebiet bei Zulassung schiitzenswerte-
re Nutzungen wie insbesondere einer Wohnnutzung in Bezug auf Verkehrslarm
Handlungserfordernisse bestehen.

6.6.2 Gewerbelarm

Auf das Planungsgebiet wirken gewerblichen Schallimmissionen von den gewerb-
lichen Nutzungen auf der Ostseite der Freudenstadter StraRe ein. Es handelt sich
hier um eine Metzgerei sowie ein Autohaus. Fur keinen der angrenzenden Betrie-
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be ist eine Betriebstatigkeit anzunehmen, die tiber das in einem Mischgebiet tibli-
che MaR hinausgeht. Insbesondere ist eine nachtliche Betriebstatigkeit der an-
grenzenden Unternehmen allenfalls in geringem Umfang gegeben. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass im Planungsgebiet die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir ein Mischgebiet eingehalten werden.

6.6.3 Schutzwiirdigkeit der umgebenden Nutzungen

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten vorgesehen. Die-
se Markte miissen an den umgebenden Nutzungen die maRgebenden Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm einhalten. Die Schutzwiirdigkeit bestimmt sich dabei
aus der Gebietsartfestsetzung in einem Bebauungsplan. Soweit kein Bebauungs-
plan vorhanden ist, bestimmt sich die Schutzwiirdigkeit nach der Eigenart des Ge-
biets.

Fir die Umgebungsbebauung ergeben sich demnach nach Abstimmung mit dem
Landratsamt Freudenstadt folgende immissionsschutzrechtlichen Schutzwiirdig-
keiten:

Immissionsort | Planungs- Baugebietstyp Bei unbeplantem Innenbereich: Ein-
rechtliche Si- | gemaR® BauNVO | stufung der Schutzwirdigkeit
tuation

Schréderstra- | unbeplanter - Ehem. Landwirtschaftliches Anwesen
s nEnReE e tatsachliche Nutzung: Wohnen
Darstellung im Flachennutzungsplan:
gemischte Bauflache

Beeinflussung durch benachbarte
Gewerbebetriebe ist gegeben:

=2 Gemengelage; Bewertung ana-
log Mischgebiet

Schréderstra- | unbeplanter -- tatsachliche Nutzung: Wohnen
Re8 Innenbereich

Darstellung im Flachennutzungsplan:
gemischte Bauflache

Beeinflussung durch benachbarte
Gewerbebetriebe ist gegeben:

= Gemengelage; Bewertung ana-
log Mischgebiet

Schréderstra- | unbeplanter - tatséchliche Nutzung: Wohnen
Re 11 Innenbereich

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Wohnbauflache

Pragung durch angrenzende Wohn-
bebauung ist dominierend

=» Bewertung analog Allgemeinem
Wohngebiet

Schréderstra- | unbeplanter -- Ehem. Landwirtschaftliches Anwesen
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Immissionsort | Planungs- Baugebietstyp Bei unbeplantem Innenbereich: Ein-
rechtliche Si- gemal BauNVO | stufung der Schutzwiirdigkeit
tuation
Re 12 Innenbereich tatsachliche Nutzung: Wohnen
Darstellung im Flachennutzungsplan:
gemischte Bauflache
Beeinflussung durch benachbarte
Gewerbebetriebe ist gegeben:
= Gemengelage; Bewertung analog
Mischgebiet
Rosenweg 8 Bebauungs- Allgemeines --
plan ,Acker- Wohngebiet
scheuer”
Rosenweg 10 | Bebauungs- Allgemeines -
plan ,Acker- Wohngebiet
scheuer*
Rosenweg 12 | Bebauungs- Allgemeines --
plan ,Acker- Wohngebiet
scheuer*
Steinbruch 2 Bebauungs- Allgemeines --
plan ,Acker- Wohngebiet
scheuer”
Freudenstad- | Bebauungs- Allgemeines -
ter Stralle 9 plan ,Acker- Wohngebiet
scheuer”
Freudenstad- unbeplanter - Bewertung analog Mischgebiet
ter Strafte 16 Innenbereich
Freudenstad- | unbeplanter -- Bewertung analog Mischgebiet
ter Stralle 18 Innenbereich
: I -
| 6.6.4 Storfallbetriebe

6.7 Bodenschutz

Hinsichtlich der bestehenden Bodenbelastungen im Planungsgebiet wird auf den
Umweltbericht, Kapitel 10.4.1 dieser Begriindung, verwiesen.

6.8 Denkmalschutz
Von der Planung sind keine denkmalrechtlich schutzwiirdigen Gebaude betroffen.

Auf der Gemarkung der Gemeinde LoRburg befinden sich keine Storfallbetriebe,
welche der 12. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (12. BImSchV-Storfall-Verordnung) unterliegen.
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6.9 Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezuglich des Zustands von Natur und Landschaft wird auf den Umweltbericht,
Kapitel 10.4.1 dieser Begriindung, verwiesen.

7. Konzeption des Vorhabentragers

Vorgesehen ist die Errichtung eines gemeinsamen Standortes fiir einen Lebens-
mittel- und einen Drogeriemarkt. Das eingeschossige Marktgebaude wird dabei an
der westlichen Grundstiicksseite errichtet und mit seinem Eingangsbereich zur
Freudenstadter Strae nach Osten orientiert. Der Lebensmittelmarkt wird eine
Verkaufsflache von 1.000 m? aufweisen; der Drogeriemarkt eine Verkaufsflache
von 700 m2.

Planungskonzeption des Vorhabentragers, Lageplan; Stand April 2019

Den beiden Markten wird eine Stellplatzanlage mit 95 Stellplatzen vorgelagert.
Dem sich aus der ,Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr und Infra-
struktur Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze” ergebenden Bedarf von ei-
nem Stellplatz je 10 — 30 m? Verkaufsflache wird somit bei Zugrundelegung des
Mittelwerts vollauf Rechnung getragen.

Hinsichtlich der Einbindung in die Umgebung wird das Gebaude unter Ausnutzung
der Topographie und nach einer Abtragung von Auffiillungen so in den Hang hin-
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ein errichtet, dass sich fiir die westlich angrenzenden Wohnhauser keine nen-
nenswerte Verschattung oder Anderung des Landschaftsbildes ergibt. Das Ge-
baude wird mit einem Griindach versehen. Auf eine Photovoltaikanlage wird ver-

zichtet.

Schnitt C-C

Schnitt D-D

Drogerie-Fachmarkt
.'.(‘
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Freudenstadter
Stralle
Parkplatz Grlin
Parkplatz
Parkplatz Griin  Flst 557
Parkplatr Griin Fist 557

Planungskonzeption des Vorhabentragers, Geléndeschnitte; Stand April 2019

8. Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhan-
del ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu méglichen Auswirkun-
gen durch die Ansiedlung einer ALDI-Filiale und eines Drogeriemarkts in LoRburg.
Das Gutachten ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes in LoBburg*“ wurde durch die
" Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg (GMA) im De-
zember 2018 erstellt und im April 2019 aufgrund von Anregungen der Stadt Freu-
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8.1

8.2

denstadt aktualisiert.

Raumlicher Einzugsbereich

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb
dessen mit regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen
an den Standort gerechnet werden kann.

Das regelmaRige Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungsstandortes um-
fasst gemaR den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse ausschlieRlich die Ge-
meinde LoRburg mit ihren 7.454 Einwohnern.

Dabei wird das Einzugsgebiet des Vorhabens durch die umliegenden Wettbe-
werbsstrukturen i. V. mit den topografischen Bedingungen in der Region unter-
bunden. In Richtung Norden ist hierbei auf das Angebot am Standort Freudenstadt
mit dem dortigen breiten Angebot im Lebensmittelbereich und den zahlireichen
Drogeriefachmarkten hinzuweisen. In Richtung Nordosten ubt der Standort
Dornstetten insbesondere fiir die nordéstlich von LoRBburg gelegene Gemeinde
Glatten eine Anziehungskraft aus, so dass auch die Gemeinde Glatten nicht dem
regelmafigen Einzugsgebiet von LoRburg zugeordnet werden kann. In Richtung
Suden wirkt sich die Angebotssituation in Alpirsbach mit den dortigen Lebensmit-
telmarkten und einem Rossmann-Drogeriemarkt beschrankend auf die Ausbildung
eines Einzugsgebietes in diese Richtung aus. Des Weiteren sind die Standorte
Sulz a. N. und Oberndorf a. N. ebenfalls noch gut aus Richtung der &stlich von
LoBburg gelegenen Bereiche zu erreichen. In Richtung Westen ist aufgrund der
dort vorzufindenden topografischen Barrieren nicht mit einer weitergehenden Aus-
bildung des Einzugsgebietes zu rechnen.

Mégliche Kundenzuflhreffekte von auBerhalb der Gemeinde LoRburg werden im
Wesentlichen durch die Lage an der BundesstraBe B 294 sowie durch die Rolle
der Gemeinde LoRburg als Arbeitsplatzstandort ausgelést. Diese Kundenzufiihref-
fekte an den Standort, welche sich raumlich nicht verorten lassen, werden in der
Auswirkungsanalyse im Rahmen von Streuumsatzen angemessen beriicksichtigt.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Gemeinde LoBburg weist eine leicht iber dem Bundesdurchschnitt liegende
Kaufkraft auf. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftni-
veau in LoBburg bei 109,5 und damit auf einem Gberdurchschnittlichen Niveau
(Bundesdurchschnitt = 100,0).

Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial demnach laut GMA
e im Lebensmittelbereich auf 18,0 Mio. €

e und fur einen Drogeriemarkt insgesamt auf ca. 3,6 Mio. €. Zusétzlich werden
bei dem hier vorgesehenen Drogeriemarkt Anteile des Umsatzes mit spezifi-
schen Randsortimenten erzielt (z.B. Spielwaren, Haushaltswaren, Dekoration).
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8.3 Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird sei-
tens des Einzelhandelsgutachters das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in
der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu
erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren
Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes. Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmaf das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil
des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an
sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorha-
bens lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische
Umsatzherkunft des Vorhabens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwi-
schen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets generierten Umséatzen und
dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Der Aldi-Lebensmitteldiscounter mit 1.000 m? Verkaufsflache wird laut Auswir-
kungsanalyse folgende Umsatzleistung generieren:

Zonen Kaufkraft =~ Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood @ gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* inMio.€ in %
LoRburg 18,0 22-23 40-41 1,0/ 50-51 77-78
Streuumsatze (v.a. Arbeitspendler) 1,2 0,3 1.5 22-23
S SR E N o S 0 2 e ey o T L o s T A s e
. Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt beim Anbieter Aldi 20 %. Hinsichtlich der Kundenher-

kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Umsatzprognose Aldi-Lebensmitteldiscounter. Aus ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung
eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes in LoRburg“, GMA, April 2019, S.
32

Somit lasst sich fiir den Aldi-Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.000 m? VK eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 6,5 — 6,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,2 —
5,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,5 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich.

Am Standort wird Aldi aufgrund des beschrankten Einzugsgebietes i. V. mit der
Wettbewerbssituation im Umfeld eine leicht unterdurchschnittliche Umsatzleistung
erzielt. Dies ist insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass in Freudenstadt zwei
weitere gut frequentierte Aldi-Standorte vorhanden sind, welche auch nach der
Realisierung eines neuen Standortes in LoRburg aufgrund der sonstigen dort vor-
handenen attraktiven Einzelhandelsbetriebe weiterhin besucht werden.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rund 77 — 78 % der Umsétze aus LoR-
burg selbst. Rund 22 — 23 % flieBen aus dem Umland zu.
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Der Drogeriemarkt wird bei 800 m? Verkaufsflache laut Auswirkungsanalyse fol-
gende Umsatzleistung generieren:

Zonen Kaufkraft = Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Drogerie Drogerie Drogerie Randsorti- gesamt herkunft
in Mio. € in% in Mio. € mente in Mio. € in%

in Mio. €*
LoRburg 3,6 45 1,6 05-06 21-22| 76-77

Streuumsatze (v.a. Arbeitspendler) 0,5 0,2 0,7 23-24
e R R R e
*  Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betrégt bei Drogeriemarkten ca. 25 %. Hinsichtlich der Kundenher-
kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Umsatzprognose Drogeriemarkt. Aus ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes in LoRburg“, GMA, April 2019, S. 33

Somit lasst sich fir den geplanten Drogeriemarkt mit max. 800 m? Verkaufsflache
eine Gesamtumsatzleistung von ca. 2,8 — 2,9 Mio. € ermitteln. Dabei stammen
rund 76 — 77 % der Umsatzleistung aus LoBburg und 23 — 24 % von auBerhalb
des Einzugsgebietes.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des geplanten Drogerie-
marktes lassen sich Filialumsatzleistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sorti-
ment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften kénnen die Filialumsatzleistun-
gen allerdings stark variieren und spiegeln die spezifischen értlichen Verhaltnisse
wider.

In diesem Zusammenhang ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass die Durch-
schnittswerte zur Filialumsatzleistung der Drogerieanbieter alle Filialen umfassen.
Ein GroRteil der Standorte liegt hierbei iberwiegend in Innenstadt- bzw. Nahver-
sorgungslagen in stérker verdichteten Rdumen bzw. gréReren Stadten, welche
insgesamt héhere Filialleistungen erzielen als an einem Standort wie LoBburg im
landlichen Raum. Entsprechend istimmer auf die konkreten Rahmenbedingungen
vor Ort Bezug zu nehmen. So ist perspektivisch auch in LoRburg davon auszuge-
hen, dass die Eink&ufe im Drogeriewarenbereich weiterhin in Teilen auch an ande-
ren Standorten (z. B. durch Kopplung mit Einkaufen anderer Bedarfsstufen in
Freudenstadt etc.) getatigt werden. Darliber hinaus ist auf eine Kundenpraferenz
auf gewisse Anbieter im Drogeriewarensegment hinzuweisen. Kunden, welche
aus bestimmten Griinden spezielle Anbieter (z. B. dm, Miiller) bevorzugen, wer-
den in Teilen auch perspektivisch den Weg inkl. langerer Anfahrzeiten auf sich
nehmen, um beim bevorzugten Anbieter einkaufen zu kénnen. Die Annahme einer
Abschdpfung der lokalen Kaufkraft von mehr als 40 — 45 % scheint auch in Ver-
bindung mit dem Marktanteil im Lebensmitteleinzelhandel von rund 60 % im Dro-
geriewarenbereich vor diesem Hintergrund unrealistisch.
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8.4 Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Die Betrachtung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte des Gesamtvorha-
bens wird aufgrund der wechselseitigen Beziehungen zwischen den Nutzungen
und dem &hnlichen Sortimentsspektrum in kumulierter Weise vorgenommen. Inso-
fern werden sich die Umsatzumverteilungseffekte zum GroRteil gegeniiber den
Lebensmittelmérkten und Drogeriemarkten im Untersuchungsraum bemerkbar
machen. Diese Effekte werden in quantitativer Hinsicht bewertet und darauffol-
gend in qualitativer Hinsicht firr die unterschiedlichen Betriebsformen des Einzel-
handels eingeordnet.

Im Untersuchungsraum sind demnach folgende Umsatzumlenkungen durch das
Vorhaben zu erwarten:

Umsatzum- Bestands- )
verteilungzu  umsatz anderer Durchschnitt-
Lasten anderer Anbieter liche Umsatzum-
Anbieter (Gesamt) verteilungsquote
in%
in Mio. €
LoBburg 15 12,2 12
Freudenstadt 4,7 91,9 5
Alpirsbach 11 19,9 5-6
Glatten 0,2-0,3 5,6 4-5
Dornhan 0,2 12,8 1-2
sonstige Standorte 0,4-0,5 k. A. n. n.
andere Anbieter auRerhalb Lebensmittel-
: . 1.2 k. A. n.n.
und Drogeriewareneinzelhandel
Summe 9,4 — e
k. A. kein Ausweis moglich
n.n. Umsatzumlenkungen unterhalb eines rechnerisch nachweisbaren Schwellenwertes
GMA-Berechnungen 2018

Prognose der Umsatzumverteilungen des Gesamtvorhabens in LoRburg. Aus ,Auswirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes in LoR-
burg“, GMA, April 2019, S. 37

8.5 Staddtebauliche Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung
8.5.1 Auswirkungen in LoRburg

Basierend auf 0. a. Annahmen sind laut Auswirkungsanalyse folgende Umsatzum-
verteilungseffekte im Untersuchungsraum zu erwarten:

e In der Gemeinde LoRburg ist mit Umsatzumverteilungseffekten in einer Gro-
Renordnung von rund 1,5 Mio. € bzw. rund 12 % zu rechnen. Diese werden in
erster Linie den in einer geringen Distanz zum Vorhabenstandort gelegenen
Netto-Lebensmitteldiscounter (ehemals Treff 3000) im Ortskern treffen.

e Der im sudlichen Kernort im direkten Umfeld der Fa. Arburg gelegene Ede-
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ka-Lebensmittelvollsortimenter wird hingegen nur deutlich geringere Um-
satzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von rund 6 — 7 % zu erwarten
haben. Diese bewegen sich auf einem deutlich niedrigeren Niveau, da hier die
Uberschneidungen mit dem Vorhabenstandort deutlich geringer ausfallen und
zudem die Distanz zum Vorhabenstandort bereits deutlich gréRer ist.

 Die sonstigen Anbieter in der Gemeinde LoRburg werden jeweils nur geringe
Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten haben. Dies gilt insbesondere fiir das
Lebensmittelhandwerk, da hier am Vorhabenstandort keine zusétzlichen Wett-
bewerbsstrukturen geschaffen werden. Bei sonstigen Spezialanbietern wie z. B.
den Getrankemarkten, aber auch dem kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel,
werden zwar geringe Umsatzumverteilungseffekte zu beobachten sein, insge-
samt sind diese jedoch nicht gefahrdet.

¢ Insgesamt lasst sich laut GMA in Bezug auf die Gemeinde LoRburg festhalten,
dass das Vorhaben vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungseffekte gegen-
Uber dem vorhandenen Netto-Lebensmitteldiscounter, rund 200 m weiter siid-
lich des Planvorhabens gelegen, auslésen wiirde. Insgesamt kénnte jedoch
selbst bei einem Marktaustritt des Netto-Lebensmitteldiscounters der Versor-
gungsstandort LoRburg aus gesamtgemeindlicher Perspektive deutlich gestarkt
und zukunftsfahig ausgerichtet werden. Insofern ist eine Abwégung zu treffen
zwischen Umsatzumverteilungseffekten gegeniiber einem Einzelanbieter und
einer perspektivisch deutlichen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen
fur die gesamte Gemeinde.

8.5.2 Auswirkungen in den Nachbargemeinden

In den Nachbargemeinden sind laut GMA durch das Vorhaben folgende Auswir-
kungen zu erwarten:

Freudenstadt
e | ebensmitteleinzelhandel

Die Hauptwettbewerbswirkungen werden gegeniiber dem nérdlich gelegenen
Mittelzentrum Freudenstadt zu beobachten sein. Hier werden Umsatzumvertei-
lungseffekte in einer GréRenordnung rund 4,7 Mio. € erwartet. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von rund 5 %. Ein GroRteil
der Umsatzumverteilungseffekte wird hierbei im Lebensmittelbereich gegeniiber
den beiden bereits vorhandenen Aldi-Lebensmitteldiscountern ausgelést. Hier
ist anzunehmen, dass Aldi-Kunden aus dem Raum LoBburg perspektivisch vor
Ort und nicht mehr in den nachstgelegenen Aldi-Filialen in Freudenstadt ein-
kaufen werden. Die Folge waren somit sog. Kannibalisierungseffekte zwischen
den Aldi-Standorten in Freudenstadt und dem neuen Standort in LoRBburg. Die
sonstigen Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel in Freudenstadt sind gut auf-
gestellt und weisen eine hohe Kundenakzeptanz auf, so dass auch hier ange-
sichts der auf einem wettbewerblichen Niveau befindlichen Effekte keine Riick-
wirkungen ergeben werden.

Im Hinblick auf mégliche negative stadtebauliche Auswirkungen ist jedoch zu
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unterscheiden zwischen den Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und (rein wettbewerblichen) Auswirkungen auf andere Standorte in den Gewer-
begebieten von Freudenstadt. Mit dem Schwarzwald-Center befindet sich zwar
ein GroBflachenanbieter auch im zentralen Versorgungsbereich, jedoch liegt
der gréRere Teil der Verkaufsflachen des Lebensmitteleinzelhandels in Freu-
denstadt in Gewerbegebietslagen auBerhalb der Innenstadt. 8.900 m? Ver-
kaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel entfallen auf Gewerbegebiete und
sonstige Standorte auBerhalb der Innenstadt. Hervorzuheben sind dabei die
Markte an der Wittlensweiler StraRe. Dies sind zudem die Lebensmittelmarkte,
die aus Richtung LoRburg als erste erreicht werden. Es ist daher davon auszu-
gehen, dass die Standortlage an der Wittlensweiler StraRe am starksten von
den Auswirkungen betroffen sein wird. In diesem Gewerbegebietsumfeld befin-
det sich an der Planckstrale auch der von LoBburg am schnellsten zu errei-
chende Aldi-Standort. Auch dies spricht dafiir, dass offensichtlich die Standort-
lage im Gewerbegebiet tiberproportional betroffen sein wird.

Die Standortlagen im zentralen Versorgungsbereich (v. a. Schwarzwald-Center)
sowie insbesondere der zweite Aldi-Standort in Freudenstadt (Hindenburgstra-
Be) sind von LoRburg hingegen wesentlich schlechter bzw. aufwéndiger zu er-
reichen. Im Sinne der o. a. Kannibalisierungseffekte zwischen den Aldi-
Standorten wird somit der Aldi-Standort in der HindenburgstraRe wesentlich
weniger betroffen sein als der Aldi-Standort in der PlanckstraRe.

Differenziert man in einer Modellrechnung entsprechend zwischen dem zentra-
len Versorgungsbereich und den Gewerbegebieten, ergeben sich in Freuden-
stadt durch die Ansiedlung eines Aldi-Marktes in LoRburg folgende Umvertei-
lungsquoten:

e Umverteilung gegeniiber zentralem Versorgungsbereich: 4-5%
e Umverteilung gegeniiber sonstigen Lagen (Gewerbegebiet): 5-6 %

In jedem Fall wird deutlich, dass anhand der Standortgegebenheiten in Freu-
denstadt die Gewerbegebiete im Vergleich zum zentralen Versorgungsbereich
Uberproportional betroffen sein werden.

Die am Rand des Innenstadtbereichs gelegenen Lebensmittelmérkte nah & gut
Rentschler und Norma werden durch das Vorhaben nur geringfiigig tangiert, da
diese Markte ausschlieBlich eine Versorgungsfunktion fiir das direkte Umfeld
Ubernehmen und somit nicht in Wettbewerb mit dem Vorhaben in LoBburg tre-
ten.

e Drogeriewaren

Im Drogeriewarenbereich wiirden die 6rtlichen Drogeriefachmarkte und hier
insbesondere die beiden dm-Drogeriemérkte sowie der Muller-Drogeriemarkt im
Schwarzwald Center Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von
5 % zu erwarten haben. Dabei lasst sich festhalten, dass sich der dem Versor-
gungsstandort LoRburg nachstgelegene Drogeriefachmarktstandort in einer
Kopplungslage mit einem Aldi-Lebensmitteldiscounter befindet und leistungsfa-
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hig aufgestellt ist. Der weitere dm-Drogeriemarkt befindet sich in einer ver-
kehrsorientierten Standortlage und ist kiirzlich eréffnet worden. Auch dieser ist
als leistungsfahig zu charakterisieren. Der Muller-Drogeriemarkt wurde kirzlich
im neu eréffneten Schwarzwald-Center zusammen mit einem Rewe-Center und
weiteren gréReren Einzelhandelsbetrieben realisiert. Der Standort besitzt eine
hohe Kundenakzeptanz, so dass die gegeniiber diesem Standort ausgelésten
Umsatzumverteilungseffekte sich ebenfalls auf einem wettbewerblichen Niveau
bewegen.

Auch beziglich der Auswirkungen des Drogeriemarktes ist wiederum zu unter-
scheiden zwischen dem zentralen Versorgungsbereich und sonstigen Standort-
lagen in Freudenstadt (Gewerbegebiet). Rund die Halfte der Verkaufsflache im
Drogeriebereich befindet sich im zentralen Versorgungsbereich (v. a. Miiller im
Schwarzwald-Center), die andere Halfte im Gewerbegebiet (dm neben Aldi in
der PlanckstraBe) sowie an der Stuttgarter StraRe (ebenfalls dm).

Auch bezuglich des Drogeriemarktes wird wiederum das Gewerbegebiet von
Freudenstadt Uberproportional betroffen sein. Zwar liegt hinsichtlich der Ver-
kaufsflachenverteilung eine ausgeglichene Struktur zwischen zentralem Ver-
sorgungsbereich und Gewerbegebiet vor, jedoch sind die Standorte im Gewer-
begebiet (Planckstrale) bzw. der Standort an der Stuttgarter Strale (jeweils
dm) von LoRburg deutlich leichter zu erreichen als der innerstadtische Mller-
Standort. Hinzu kommt, dass der Standort an der Planckstrale im Gewerbege-
biet nahezu identisch ist mit dem Vorhaben in LoRburg. Der Aldi-Markt in der
PlanckstralRe ist ebenfalls in Kombination mit einem Drogeriemarkt realisiert
worden. Er bietet damit die identische Standortkonstellation wie die geplante
Verbundlage in LoRburg. Entsprechend wird der Standort in der PlanckstralRe
auch am starksten von sog. Kannibalisierungseffekten betroffen sein.

Im Hinblick auf die méglichen Auswirkungen ergibt sich bei einer differenzierten
Betrachtung somit ebenfalls folgendes Bild bei Drogeriewaren:

e Umverteilung gegeniiber zentralem Versorgungsbereich: 4-5%
* Umverteilung gegeniiber sonstigen Lagen (Gewerbegebiet): 5-6 %

Auch die im Innenstadtbereich vorhandenen Fachanbieter fur Parfimerie- und
Reformwaren treten nur sehr eingeschrankt mit dem geplanten Drogeriemarkt
in LoBburg in Konkurrenz, so dass auch hier ausgeléste Umsatzumverteilungs-
effekte als sehr gering einzuordnen sind. Die Gewerbegebietslagen sind tber-
proportional betroffen.

Insgesamt l&sst sich somit festhalten, dass keine stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen auf das Mittelzentrum Freudenstadt ausgeldst
werden. Die ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich insgesamt
auf einem wettbewerblichen Niveau.

Alpirsbach
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Im stdlich von LoRburg gelegenen Alpirsbach ist sowohl ein Angebot im Lebens-
mittelbereich durch die Lebensmittelmarkte Edeka, Penny und Lidl sowie im Dro-
geriewarenbereich durch den Anbieter Rossmann vorhanden. Hier sind Um-
satzumverteilungseffekte in einer GroRenordnung von rund 1,1 Mio. € zu erwarten,
was einer Umsatzumverteilungsquote von rund 5 — 6 % entspricht. Dabei werden
die Lebensmittelméarkte in Alpirsbach durch die nun deutlich bessere Erreichbar-
keit einer nachstgelegenen Aldi-Filiale mit Umsatzumverteilungseffekten zu rech-
nen haben. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass auch die Kundenzuflisse
aus LoRburg infolge der Realisierung eines Drogeriemarktes in der Gemeinde
selbst deutlich abnehmen werden. Insgesamt sind die gegeniber der Gemeinde
Alpirsbach ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte als wettbewerbliche Effekte
zu bewerten, welche keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Rick-
wirkungen auslésen wirden.

Glatten

Gegenuber der Gemeinde Glatten werden Umsatzumverteilungseffekte in einer
GréRenordnung von 0,2 — 0,3 Mio. € ausgeldst. Dies entspricht einer Umsatzum-
verteilungsquote von rund 4 — 5 %. Die ausgeldsten Effekte betreffen hierbei aus-
schlieBlich den értlichen Netto-Lebensmitteldiscounter am westlichen Ortsausgang
in Richtung LoBburg. So ist davon auszugehen, dass durch das verbesserte An-
gebot in LoRburg die Kundenbindungen in diese Richtung zunehmen und der An-
bieter vor Ort Umsatzriickgange zu erwarten hatte. Angesichts der vergleichswei-
se geringen Hohe der ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte und der Einwoh-
nerpotenziale vor Ort ist hier nicht mit einem Marktaustritt zu rechnen. Die Versor-
gungsstrukturen in Glatten werden durch das Vorhaben in LoRburg nicht beein-
trachtigt.

Dornhan

In der bereits in einiger Entfernung gelegenen Gemeinde Dornhan werden die &rt-
lichen Lebensmittelmarkte Edeka, Penny und Netto Umsatzumverteilungseffekte
in einer GréRenordnung von rund 1 -2 % zu erwarten haben. Hier bewegen sich
die ausgeldsten Effekte auf einem sehr geringen Niveau, sodass die Versor-
gungsstrukturen der Gemeinde nicht beeintrachtigt werden.

Sonstige Gemeinden

Neben den im direkten Umfeld von LoRburg gelegenen Stadten und Gemeinde
werden sich — bedingt durch Arbeitspendlerverflechtungen und groRraumige Kun-
deneinkaufsbeziehungen — ebenfalls geringe Umsatzumverteilungseffekte gegen-
Uber weiter entfernt gelegenen Einkaufsstandorten bemerkbar machen. Dies gilt
insbesondere fiir den Drogeriewarenbereich, wo in Dornstetten mit einem Ross-
mann-Drogeriemarkt v. a. Kunden aus Glatten angesprochen werden. In Richtung
Osten ist ein Angebot in Horb a. N. (Mller, dm) sowie in Sulz a. N. (dm) vorhan-
den. Aufgrund der groBen Streuung der Effekte und der hieraus resultierenden,
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nur sehr geringen Umsatzumverteilungseffekte an den Einzelstandorten werden
keine messbaren Rickwirkungen ausgeldst. Insofern lassen sich gegentber die-
sen Standorten keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen nachweisen.

8.5.3 Auswirkungen durch die Randsortimente

Neben den Anbietern aus dem Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich werden
insbesondere durch die Randsortimentsanteile der beiden geplanten Markte eben-
falls Umsatzumverteilungseffekte gegeniber den sonstigen Einzelhandelsbetrie-
ben im Untersuchungsraum ausgeldst. Hierbei ist insbesondere das Angebot im
Mittelzentrum Freudenstadt von Relevanz, da hier nennenswerte Angebotsstruktu-
ren vorliegen, die in den Uberwiegend landlich bzw. dérflich gepragten Stadten
und Gemeinden im Untersuchungsraum nicht vorhanden sind. Anhand einer Uber-
schlagigen Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte, bei der die gegeniiber
diesen Anbietern wirksam werdenden Umsatze i. H. von rund 1,2 Mio. € vollstan-
dig gegeniber dem Mittelzentrum Freudenstadt umsatzumverteilungswirksam
werden wirden, lieRe sich eine Umverteilungsquote von max. 1 % berechnen. Aus
dieser Modellrechnung wird deutlich, dass sowohl mit Mittelzentrum Freudenstadt
als auch im Untersuchungsraum keine Auswirkungen infolge der Ausweitung der
Randsortimente zu beobachten waren.

8.5.4 Zusammenfassung der Auswirkungen

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass mit Ausnahme des benach-
barten Netto-Lebensmitteldiscounters rund 200 m siidlich keine stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet oder die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche ausgelst werden.

Im Fall der Gemeinde LoRburg ist zwischen Umsatzumverteilungseffekten gegen-
Uber einem Einzelanbieter, der sich zudem in ahnlicher Lage wie der Planstandort
befindet, und einer langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung sowie zukunfts-
fahigen Aufstellung der Nahversorgungsstrukturen abzuwéagen.

Verhaltnis zu den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Verlagerung
und Erweiterung des vorhandenen Markts weder die Funktionsféahigkeit der Zent-
ralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und innerértliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden
wird. Insofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesent-
wicklungsplans und des Regionalplans verstofRen.

Die GMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:
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Konzentrationsgebot

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in den
Unterzentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen fir EinzelhandelsgroRprojekte
auch andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlieBlich zur Siche-
rung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele
der Raumordnung zu erwarten sind. Die Gemeinde LoRBburg weist keine zentral-
ortliche Funktion auf.

Die im Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmeregelung wird im Fall von Lof3-
burg erfillt.

Nach einer eingehenden Analyse der im speziellen Fall von LoRburg vorliegenden
quantitativen und qualitativen Aspekte die bei der Bewertung der Sicherung der
Grundversorgung maBgeblich sind, ergibt sich, dass im Lebensmittelbereich die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters fir eine zukunftsfahige Aufstellung der
Grundversorgung erforderlich und mit den im Einzelhandelskonzept fiir die Region
Nordschwarzwald ausgewiesenen Flachenspielrdumen vereinbar ist.

Zudem ubernimmt LoRburg bereits heute eine wichtige Versorgungsfunktion fur
den Bereich zwischen Freudenstadt und Alpirsbach, so dass LoRburg als Standort
fur einen Drogeriemarkt geeignet ist. Rein rechnerisch fiigt sich hierbei die Pla-
nung bei einer Modellrechnung in die bestehenden Kaufkraftpotenziale von Lof3-
burg ein, wenngleich fir eine wirtschaftliche Tragfahigkeit des Drogeriemarktes
Kundenzuflisse notwendig sein werden (v. a. durch Arbeitspendler; Fa. Arburg).
Die vorhandenen Anbieter kénnen — auch nach einer Realisierung eines Lebens-
mitteldiscounters — eine qualitativ ausreichende Grundversorgung im Drogeriewa-
renbereich (insbesondere vor dem Hintergrund des flachendeckenden Weg-falls
des Schlecker-Filialnetzes) nicht sicherstellen.

Integrationsgebot

GemalR dem Integrationsgebot sollen EinzelhandelsgroRBprojekte vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den.

Das Integrationsgebot wird erfilit. Die Vorgaben des LEP Baden-Wirttemberg
sowie die erganzenden Regelungen im Regionalplan Nordschwarzwald werden
durch das Vorhaben eingehalten. Der Standort an der Freudenstadter Stralle ist
rund 250 m vom Ortskern von LoRburg entfernt und zeichnet sich durch seine
vollstandig durch Wohngebiete umgebene Lage aus. Es handelt sich somit um ei-
nen stadtebaulich integrierten Standort in raumlicher Nahe zum Ortskern von Lo3-
burg. Ebenfalls ist eine Anbindung an den OPNV gewahrleistet; aus den umlie-
genden Wohngebieten und dem Ortskern ist der Standort fuRlaufig zu erreichen.
Zusammenfassend handelt es sich bei dem Standort somit um einen stadtebaulich
integriert gelegenen Versorgungsstandort mit engem Wohngebietsbezug.
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Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in
das zentral-6rtliche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot
zu beachten. Darliber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRpro-
jektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich iberschreitet. Konkretisiert wurden diese Vorgaben
durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg: ,Eine Verletzung
des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aul3erhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“

Das Kongruenzgebot wird erfllt.

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungsstandortes an der Freudenstadter Stralle
in LoBburg umfasst ausschlieRlich die Standortgemeinde LoRburg. Ein weiterge-
hendes regelmaliges Einzugsgebiet wird nicht erschlossen. Der Nahversorgungs-
standort Ubernimmt nahezu ausschlieBlich eine értliche Versorgungsfunktion. Ba-
sierend auf der Umsatzprognose bzw. der Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass
rund 76 — 77 % des durch das Gesamtvorhaben erzielten Umsatzes aus LoRburg
stammt. Der im Einzelhandelserlass genannte Schwellenwert von mindestens
70 % Umsatzanteil aus dem relevanten Verflechtungsbereich (= Standortkommu-
ne) wird eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bezogen auf die Nachbarkommunen eingehal-
ten. Die ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte liegen deutlich unterhalb des im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannten Schwellenwertes von 10 %
Umsatzumverteilung. Auch bei einer qualitativen Einschatzung der ausgelésten
Umsatzumverteilungseffekte lasst sich festhalten, dass sowohl gegeniiber zentra-
len Versorgungsbereichen als auch der verbrauchernahen Versorgung keine
schadlichen Auswirkungen gegeniiber den im Umfeld von LoRburg gelegenen
Stadten und Gemeinden ausgelést werden.

Bezogen auf die Gemeinde LoRburg selbst bewegen sich die Umsatzumvertei-
lungseffekte mit Ausnahme des 200 m stidlich des Planstandortes gelegenen Net-
to-Lebensmitteldiscounters ebenfalls unterhalb des im Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg genannten Schwellenwertes. Die Auswirkungen bei Netto resul-
tieren aus der geringen raumlichen Nahe zum Planungsvorhaben sowie der zu
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erwartenden deutlich héheren Attraktivitat des neuen Nahversorgungsstandorts an
der Freudenstadter Stral3e an den besseren Standortrahmenbedingungen im Ver-
gleich zum Netto-Standort. Im Fall des Netto-Lebensmitteldiscounters ist abzuwa-
gen zwischen einem Marktaustritt eines Einzelanbieters in ahnlicher Lage wie das
Planvorhaben und einer deutlich verbesserten Versorgungsstruktur fur die Ge-
samtgemeinde sowie i.V. mit der Méglichkeit der Riickholung bisher abflieBender
Kaufkraft sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenbereich.

Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von dem Planungsziel der Ansiedlung eines gro¥flachigen Lebensmit-
telmarktes und eines Drogeriemarkts wird als Art der baulichen Nutzung ein Son-
dergebiet gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel Nahver-
sorgung” festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebiets erfolgt hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen
Nutzung eine abschlieRende textliche Festsetzung der zuldssigen Nutzungen auf
Grundlage der bestehenden Planungsabsicht des Vorhabentragers. Zugelassen
werden:

¢ ein Einzelhandelsgeschaft (Lebensmittelmarkt einschlieBlich sonstige nahver-
sorgungsrelevante Waren und Sortimente sowie Aktionsartikel) mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.000 m?

¢ ein Fachmarkt fur Drogeriewaren einschlieflich sonstiger Nebensortimente und
Saisonwaren mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m?

¢ die den zulassigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen, Stellplatze und ih-
re Zufahrten.

Die Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflache erfolgt unter Beachtung
einer Auseinandersetzung mit den relevanten raumordnerischen und stadtebauli-
chen Belangen auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung (vgl. Kapitel 8). Die
moglichen Auswirkungen auf einen bestehenden Markt im Ortskern werden gese-
hen. Der langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung der értlichen Nahver-
sorgung in Verbindung mit der Méglichkeit der Rickholung bisher abflieRender
Kaufkraft sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenbereich an einen am
Rand des Ortskerns gelegenen Standort wird jedoch gegeniiber dem mdéglichen
Marktaustritt eines Einzelanbieters in dahnlicher Lage wie das Planvorhaben ein
héheres Gewicht beigemessen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind entspre-
chend § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in einem
Durchfithrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

In einem Sondergebiet sind grundsatzlich nur die Nutzungen zulassig, die explizit
als zulassig festgesetzt wurden. Explizite Nutzungsausschlisse stadtebaulich an
dieser Stelle unerwiinschter Nutzungen sind daher nicht erforderlich.
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9.2 MaR der baulichen Nutzung

9.3

Als Mal der baulichen Nutzung wird fur das Sondergebiet eine maximale Grund-
flache von 2.800 m? festgesetzt. Die festgesetzte GRZ darf fiir Flachen fir Gara-
gen und Stellplatze mit inren Zufahrten, fiir Nebenanlagen sowie fiir baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, bis 0,81 uberschritten werden. Diese Uberschreitung ist notwendig,
um die fur die Nutzung erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen unter zu brin-
gen.

Die maximal zuldssige Geb&dudehéhe wird mit 7,0 m tiber der Bezugshéhe der
Freudenstadter Strale in der Mitte der Zufahrt festgesetzt. Aufgrund der Topogra-
phie des nach Westen hin ansteigenden Gelandes zeigt das Gebaude so seine
Schauseite zur Freudenstadter Strale, wahrend die nach Westen orientierte
Rickseite sowie weite Teile der seitlichen Fassaden im Hang verschwinden. Die
Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der konkreten Planung auf maximal ein
Vollgeschoss beschrankt.

Da die Kubatur der zulassigen Gebaude durch die Festsetzung zur maximalen
Grundflache, zur Gebaudehdhe sowie zur Giberbaubaren Grundstiicksflache aus-
reichend umschrieben wird, ist eine Festsetzung zur maximal zulassigen Ge-
schossflache nicht mehr erforderlich.

Entsprechend der konkreten Vorhabenplanung wird festgesetzt, dass die festge-
setzte Grundflache durch Stellplatze und ihre Zufahrten sowie durch Nebenanla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,81 Gberschritten werden darf. Damit soll
erreicht werden, dass auf dem Grundstiick eine méglichst hohe Anzahl an Stell-
platzen realisiert werden kann. Mit einer moéglichst hohen Anzahl an Stellplatzen
soll eine Belastung des &ffentlichen StraBenraums durch parkende Fahrzeuge von
Kunden vermieden werden. Die ohnehin nur geringfiigige Uberschreitung der ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO regelméaRig geltenden Obergrenze von 0,8 wird durch
die vorgesehene Dachflachenbegriinung kompensiert.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Giberbaubare Grundstiicksflache ist entsprechend der konkreten Vorhabenpla-
nung eines in den Hang eingeschobenen Gebaudes am westlichen Rand des
Plangebiets orientiert und mit einer Tiefe von 35 m festgesetzt. Zur Schréderstra-
Re sowie zu den westlich angrenzenden Baugrundstiicken halt die Uiberbaubare
Grundstiicksflache einen Abstand von 5 m ein. Lediglich zur StralRe Ackerscheuer
sowie im Norden zu dem bestehenden Wohnhaus Schréderstrale 11 wird nur der
bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 2,5 m eingehalten. Im Fall des an-
grenzenden Wohnhauses scheint dies nicht problematisch, da das Geb&ude so
weit im Westen des Plangebietes schon zum erheblichen Teil im Boden eingegra-
ben ist.

Die Bauweise ist entsprechend dem vorgesehenen Baukérper als abweichende
Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der ma-
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ximal zulassigen Gebaudelange festgesetzt.

9.4 Flache fiir Nebenanlagen und Stellplidtze

Stellplatze mit inren Zufahrten sind ausschlieBlich innerhalb der Flache tiberbau-
baren Grundstiicksflache sowie innerhalb der Flache fur Stellplatze zuléssig. Mit
dieser Festsetzung soll die mégliche Lage der Stellplatze und damit indirekt die
Lage der Randeingriinung fixiert werden.

Mit der erganzenden Regelung, dass die Stellplatze nur Giber die geplante Grund-
stiickszufahrt von der Freudenstadter Strale aus angefahren werden, sollen nach-
teilige Auswirkungen auf den Verkehrsfluss auf der Bundesstralle vermieden wer-
den.

Mit der Festsetzung, dass Nebengebaude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO so-
wie Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten, soll si-
chergestellt werden, dass die Stellplatzanlage als freie Flache ohne Hochbauten
ausgestaltet werden muss. Allerdings werden der Versorgung dienende Nebenan-
lagen gemaR §14 Abs. 2 BauNVO sowie - entsprechend den Anforderungen zeit-
gemaler Einkaufsmarkte - Einkaufwagenboxen auch innerhalb der festgesetzten
Flache fur Stellplatze zugelassen.

9.5 VerkehrserschlieBung
Der Lebensmittelmarkt wird im Osten an die Freudenstadter Strale angebunden.

Zur Sicherstellung des Verkehrsflusses auf der Freudenstadter Stralle wird die

Erganzung einer Linksabbiegespur mit einer Aufstelllange von 15 m (entspricht 3

Pkw) erforderlich. Der bestehende Fahrbahnteiler, der auch als Querungshilfe

dient, muss hierzu geringflgig verlagert werden. Ebenso missen die Fahrbahn-

rander im gesamten Abschnitt des Planungsgebiets neu trassiert und die Fahr-

bahn sowie die Gehwege zumindest in Teilen neu hergestellt werden.
- —

Vorplanung Linksabbiegepur in der Freudenstadter StralRe, erstellt durch Ingenieurbiro Gfrérer,
Dornstetten, 16.04.2019
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9.6

9.7

9.7.1

Uber den Anbindungsbereich selbst hinaus ergeben sich keine weitergehenden
Ausbauerfordernisse an den umgebenden offentlichen Strallen.

Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt tiber die vorhandene Kanalisation in der
Schréderstrale.

Das anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend den giiltigen wasserrecht-
lichen Bestimmungen im Planungsgebiet u.a. durch die Begriinung der Dachflache
sowie die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur die Stellplatze zuriickge-
halten bzw. in geringen Teilen versickert werden.

Im Starkregenfall wird jedoch nicht das gesamte Niederschlagswasser vor Ort zu-
rickgehalten werden kénnen. Vielmehr ist vorgesehen, das nicht zuriickhaltbare
Niederschlagswasser in den bestehenden Kanal in der StralRe ,Ackerscheuer” ab-
zuleiten.

Das Entwasserungskonzept wird im Rahmen der weiteren Planungen konkreti-
siert.

Griinordnung

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verande-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes setzen sich aus einem Griinlandbe-
stand als Unternutzung einer Streuobstwiese, mehreren Gehdlz- bzw. Baumgrup-
pen sowie einer geschotterten Parkflache zusammen. Vertikale Strukturen sind in
Form von Baumen (vorwiegend Obstbaume), die den Geltungsbereich in der Mitte
teilen, weiteren Einzelbdumen sowie einer Baumgruppe am sudéstlichen Rand
des Plangebietes gegeben. Die Obstbdume befinden sich tiberwiegend im alten
Ertrag und setzen sich aus Apfel, Kirsche, Zwetschge und Quitte zusammen. Ne-
ben diesen befindet sich eine gréRere Baumgruppe tiberwiegend aus Sal-Weiden
am sudostlichen Rand des Geltungsbereiches.

Umfang der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch die geplante Ausweisung als Sondergebiet ergibt sich entsprechend den
Festsetzungen zur zulassigen Grundflache und zur Grundflachenzahl folgender
Flachenbedarf der Planung:
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Geplante Nutzung
Offentliche Verkehrsflachen (Ausbau der B 294 durch einen Linksabbie- 60 m?
ger)
Trafostation 50 m?
Gebaudeflache 2.800 m?
Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache gemaR § 3 580 m?
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,81) ’
Sondergebiet - nicht versiegelbare Flachen bei GRZ 0,81 1.500 m?
Summe 7.990 m?

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein Ver-
gleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der planungs-
rechtlich zulassigen Situation erforderlich. Die planungsrechtlich zuladssige Situati-
on ergibt sich fur den sidlichen Teil des Planungsgebiets aus dem Bebauungs-
plan ,Ackerscheuer”. Fir den nordlichen Teil des Planungsgebiets ist zumindest
fur einen 30 m tiefen Streifen entlang der Schroderstralle von einem Baurecht
nach § 34 BauGB auszugehen. Das zulassige MaR der Bebauung wird hierfir mit
einem Versiegelungsgrad von 30 % fiir Gebaude und 15 % fir Nebenanlagen ab-

geschatzt.
Bestand
Offentliche Verkehrsflachen —
Gebaudeflache 70 m?
Sonstige versiegelte Flachen --
Schotterbrache 560 m?
Fettwiese mittlerer Standorte / Streuobstwiese 6.260 m?
Feldgehdlze 1.100 m?
Summe 7.990 m?
Derzeit planungsrechtlich zuldssige Nutzung
Offentliche Verkehrsflachen (StichstraRe, Flurstiick 543) 200 m?
Gebaudeflache bei GRZ 0,3 1.880 m?
Sonstige versiegelte F!achen - Uberschreitung der Grundflache geman § 940 m?
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,45
Private Gartenflachen bei GRZ 0,45 3.450 m?
Fettwiese mittlerer Standorte / Streuobstwiese 1.520 m?
Summe 7.990 m*
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Gegenuber dem Bestand ergibt sich somit eine zuséatzliche Versiegelung von
5.860 m2.

Gegeniber der planungsrechtlich zulassigen Bebauung betragt die geplante
Mehrversiegelung 3.470 m2.

Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Um trotz der zu erwartenden Mehrversiegelung dennoch die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu begrenzen, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Zur Erhaltung eines Teils des Wasserriickhaltevermégens, zur Minderung der
Uberwéarmung sowie zur Verbesserung der Einbindung der Planung in das
Landschafts- und Siedlungsgefiige wird festgesetzt, dass die Dachflachen zu
mindestens 80 % extensiv zu begrinen sind. Sie sind dabei mit einer stand-
ortgerechten Gras-Krauter-Mischung anzuséen oder zu bepflanzen; die Be-
grunung ist dauerhaft zu unterhalten. Die Substrath6he muss mindestens 8
cm betragen. Die Begrenzung auf 80 % der Dachflache beriicksichtigt mégli-
che technische Aufbauten, Rauchabziige, Lichtkuppeln, Vordacher und Dach-
Uberstande, die aus technischen oder baulichen Griinden nicht begriint wer-
den kénnen.

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird zugleich die
maximal zulassige Hohe des geplanten Gebaudes begrenzt.

Um den Eingriff in die Grundwasserneubildung zu minimieren wird festgesetzt,
dass befestigte Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache wie z.B. Ra-
sengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahigen Mate-
rialien auszubilden oder seitlich in Grinflachen zu entwéassern sind.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind un-
zulassig. Die Festsetzung dient ebenfalls dem Schutz des Grundwassers, da
unbeschichtete Metalle vom Regen ausgewaschen werden und sich so in Bo-
den und Grundwasser anreichern kénnen.

Fur AuBenbeleuchtungen sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder neu-
tral- oder warmweife LED-Lampen mit vollstandig gekapseltem Lampenge-
hause zu verwenden. Die AuBenbeleuchtung ist zudem so einzustellen, dass
sie nur nach unten abstrahlen, d.h. nicht Gber die Horizontale hinaus. Damit
sollen insbesondere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt werden.

Innerhalb des Sondergebiets sind mindestens 18 einheimische und standort-
gerechte Laubbdume in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem
Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares
Pflanzbeet von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

Die baulich nicht genutzten Flachen der privaten Baugrundstiicke sind zur
Eingrinung des Vorhabens mit je einem standortgerechten, heimischen
Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Héhe) zu bepflanzen.
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Uber die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen hinaus ergibt sich aus
dem Fachbeitrag Artenschutz (Biro Gfrorer, 27.11.2018), dass zur Vermeidung
des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande die notwendigen Gehdlz-
rodungen und Gebaudeabbriiche au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vé-
geln sowie aulRerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen und Wespen durchzu-
fuhren sind, also nicht in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 31. Oktober.

Gegeniiberstellung von Konflikten und MaRnahmen

Die Gegenuberstellung von Konflikten und MalRnahmen zeigt, wie die entstehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder innerhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen werden. Weiterhin werden die verbleibenden
Ausgleichserfordernisse aufgezeigt, die auerhalb des Planungsgebietes umge-
setzt werden missen.

Grundlage fir die Gegenuberstellung von Konflikten und Manahmen ist, da ge-
maRk § 1 Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nur fur Eingriffe erforderlich ist, die nicht
schon vor der planerischen Entscheidung zulassig waren, ein Vergleich der derzeit
planungsrechtlich zulassigen und kunftig beabsichtigten Flachennutzungen.

Landschafts- und Siedlungs-
bild

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt
Bebauung einer innerértlich ge-

MaBnahme Die Beeintrachtigung

Randeingriinung der Bauflache des Landschafts- bzw.

legenen Wiesenflache mit (1.500 m3) ?:;erglhugiges\?slrc;?.;eh ewng?l
Baumbestand (7.990 m) MaRnahmen gemindert.
Ein vollstandiger Aus-
MaBnahme gleich ergibt sich nicht.
Beschrankung der zulassigen
Gebaudehdhen
MaRBnahme

Uberstellung der Stellplatzflache
mit Baumen

Bodenpotenzial Minderungs- bzw. Aus- Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz

Konflikt MaRnahme Ausgleichsdefizit

Irreversible Stérungen in Boden-| Begriinung von 80 % der Dach-| 1.540 m?

gefiige und -struktur durch Ver-
siegelung von Flachen

Verlust nattrlichen Oberbodens
als Lebensraum und —grundlage

(maximal 3.470 m? zusatzliche
Versiegelung)

flachen (2.800 m2 x 0,8 = 2.240
m?)
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Wasserpotenzial Minderungs- bzw. Aus- Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz
Konflikt MaRnahme

Verringerte Versickerung und
Grundwasserneubildung durch
Versiegelung von Flachen

(maximal 3.470 m? zusatzliche
Versiegelung)

Rickhaltung des anfallenden
Niederschlagswassers auf
dem Baugrundstiicken durch
Dachflachenbegriinung und
versickerungsfahige Ausbil-
dung der Stellplatzanlagen

Der Eingriff in den Was-
serhaushalt kann durch
die vorgesehenen Maf-
nahmen gemindert, je-
doch nicht vollstandig
ausgeglichen werden.

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Erhdhte Erwarmung durch Ver-
siegelung von Flachen

Konflikt

Verlust von Kaltluftentstehungs-
flachen durch Umwandlung in
Baugebietsflachen und Verkehrs-
flachen

(maximal 3.470 m? zusatzliche
Versiegelung)

MaBnahme

Begriinung von 80 % der Dach-
flachen (2.800 m? x 0,8 = 2.240
m?)

MaRnahme

Pflanzung von 18 Baumen

Ausgleichsdefizit
1.230 m?

Arten- und Biotoppotenzial Minderungs- bzw. Aus- Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz

Konflikte MaBnahme Ausgleichdefizit

Verlust von Begriinung von 80 % der Dach-| 1.250 m?

e Fettwiese mittlerer Standor-
te (1.540 m?)

durch Umwandlung in Baugrund-
sticksflachen und Verkehrsfla-
chen.

Hinzu kommt ein Verlust von
3.450 m? planungsrechtlich zu-
lassiger Gartenflache.

flachen (2.800 m2 x 0,8 = 2.240
m?)

MaRnahme

Randeingriinung des Bauvor-
habens (1.500 m?)

MaBnahme

Pflanzung von 18 B&aumen

Mit den vorgesehenen MaRnahmen kénnen die Eingriffe bei einer Bilanzierung
entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs
zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, herausge-
geben von der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg, nicht voll-
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stéandig kompensiert werden. Es entsteht ein Ausgleichsdefizit von 22.200 Bio-
topwertpunkten (vgl. Anlage 2).

Nachdem die Gemeinde selbst keine Ausgleichsflachen mehr zur Verfligung hat,
wird zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft auf Flachen der Fla-
chenagentur Baden-Wirttemberg zuriickgegriffen (vgl. Anlage 3). Die erforderliche
rechtliche Sicherung erfolgt im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Durch das Vorhaben ergeben sich Gewerbelarmemissionen durch die
maschinentechnischen Anlagen, die Anlieferung sowie dem Be- und Entladen der
LKW und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Die méglichen Auswirkungen
wurden in einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellenden
Immissionsprognose (Ingenieurbiiro fir Bauphysik, 30.04.2019) auf Grundlage der
konkreten Planung (vgl. Kapitel 7) naher untersucht. In die Beurteilung ist die Vor-
belastung, die von den 6stlich der Freudenstadter Stralle gelegenen Gewerbebe-
trieben ausgeht, bericksichtigt.

Folgende SchallschutzmalRnahmen waren bereits Teil der Begutachtung:

¢ bauliche Einhausung der Andockstation. Die Fassade und das Dach sind aus
einem Material mit einem Schalldamm-Maf von R'w = 20 dB herzustellen. Die
Andockstation ist zusatzlich mit einer Torabdichtung sowie mit einer stationa-
ren, hubféhigen Laderampe zu versehen.

e Ausbildung der Fahrgassen in Asphalt — alternativ Verwendung speziell
schallgeminderter Einkaufswagen

¢ Maximal eine LKW-Anlieferung mit einem Kuhl-LKW innerhalb der Ruhezeiten
(6:00 — 7:00 Uhr; 20:00 — 22:00 Uhr)

o Verzicht auf nachtliche Anlieferungen

e SchlieBung der Laden deutlich vor Beginn der Nachtzeit, so dass die Kunden-
Pkw vor 22:00 Uhr den Parkplatz verlassen haben.

¢ Verwendung leiser maschinentechnischer Anlagen

e Die Verbundanlage wird auf dem Bodenniveau der Anlieferungsrampe
aufgestellt und mit einer Schallschutzwand versehen. Die zusétzliche
Schallschutzwand wird auf die Oberkante der Andockstation (ca. 685,0 m (1.NN)
gefilhrt. Die Schallschutzwand umgibt die Verbundanlage im Sidwesten
(zwischen Andockstation und Schréderstralle) und wird dann parallel zur
Schréderstralle nach Nordosten (Richtung Freudenstadterstrale) mindestens
einen Meter (ca. 5,5 m parallel zur Schroderstralle) Gber die nordéstliche Kante
der Verbundanlage hinausgefiihrt. Die Schallschutzwand ist auf der der
Verbundanlage zugewandten Seite hochabsorbierend auszufiihren.
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Die Vorgaben des Schallgutachtens sind als Festsetzungen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Ubernommen. Ausnahmsweise wird eine Erhéhung der

Schallleistungspegel einzelner maschinentechnischer Anlagen zugelassen, wenn
die schalltechnische Gleichwertigkeit gegeniiber dem im Schallgutachten zum
Bebauungsplan angenommenen Betriebszustand nachgewiesen und somit in Be-
zug auf die nachstgelegenen Immissionsorte schalltechnische Gleichwertigkeit
wird.

Die Einstufung der Schutzwirdigkeit der Immissionsorte in die Gebietskategorien
der BauNVO erfolgte auf Grundlage der értlichen Gegebenheiten und der beste-
henden Festsetzungen in Bebauungsplanen (vgl. Kapitel 6.6.3).

Im Ergebnis filhrt das Vorhaben zu folgenden Immissionsbelastungen:

ID Pegel L, Richtwert Nutzungsart Differenz
Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht | Gebiet | Larmart Tag Nacht
L _ [9B(A)] | [dB(A)) | [dB(A)] | [dB(A)] [9B(A)] | [dB(A)]
Schréder 4 EG 105110 55,3 36,3 60 45 Ml Gewerbe 47 -87
Schroder 4 1.0G 10510 55,8 38,1 60 45 Mi Gewerbe -4.2 -89
Schroder 4 2.0G 105110 51,0 274 60 45 Mi Gewerbe -9.0 -17.6
Schroder 8 EG 105110 61,2 354 60 45 M Gewerbe -8.8 -9.6
Schroder 8 1.0G 105110 52,5 37,5 60 45 Mi Gewerbe -7,5 -7.5
Schrider 8 2.0G 105110 53,0 38,9 60 45 M Gewerbe -7,0 -6,1
Schréder 12 EG 10510 48,7 29,7 60 45 Mi Gewerbe -13,3 -153
Schréder 12 1.0G 105110 47 5 30,8 80 45 Mi Gewerbe -125 -14.4
Rosen 12 EG 105110 450 28,6 55 40 WA | Gewerbe| -100 -11.4
(- Rosen 12 1.0G 105110 48,7 30,5 55 40 WA | Gewerbe -8,3 -85
|- IR:SQn 10EG 10510 452 27,9 55 40 WA | Gewerbe 98 -121
| Rosen 10 1.0G 105110 47,0 28,7 55 40 WA | Gewerbe -8,0 -11,3
Rosen 8 EG 10510 4486 289 55 40 WA | Gewerbe -104 -111
- Rosen 8 1.0G o510 | 484 | 295 55 40 WA | Gewerbe| -85 -10,5
Steinbr. 2 EG 10510 475 32,2 55 40 WA | Gewerbe -7,5 -7,8
Steinbr. 2 1.0G 10510 487 32,6 55 40 WA | Gewerbe -6.3 -7.5
Steinbr. 2 2.0G 105110 49.3 32,7 55 40 WA | Gewerbe -5,7 -7,3
Freudenst. 8 EG 105110 53,9 32,0 55 40 WA | Gewerbe -1.1 -8,0
Freudenst. 9 1.0G 105110 53,9 31,8 55 40 WA | Gewerbe -1,1 -8,2
Freudenst. 18 EG 105110 55,1 328 60 45 Ml | Gewerbe -4.9 -12,2
Freudenst 181.0G | 10510 | 542 | 355 60 45 M| Gewerbe| 58 95 |
Freuden. 16 1.0G 105110 53,2 35,3 60 45 Mi Gewerbe -6,8 9.7
Schroder 11 EG 105110 50,8 38,0 55 40 WA | Gewerbe 42 -2,0
Schréder 11 1.0G 105110 51,3 27,1 55 40 WA | Gewerbe -3.7 -129
105110 51,5 324 60 45 Mmi Gewerbe -8,5 -12,6
105110 539 33,2 60 45 MI__| Gewerbe -6.1 -11,8
105110 50,5 314 60 45 MI | Gewerbe -9.5 -13.6
105110 53.1 32,1 60 45 Mi Gewerbe -6,9 -12,9
10510 554 394 60 45 Mi Gewerbe 4.6 56
105110 55,8 a7 60 45 Mi Gewerbe 4.2 =33
105110 56,3 42,0 60 45 Mi | Gewerbe -3,7 -3,0

prognostizierte Beurteilungspegel der gewerblichen Zusatzbelastung des Discount- und Drogerie-
Marktes (im Nachtzeitraum nur Schallabstrahlung der Gebaudetechnik) an den gewahliten Immissi-
onsorten in der Nachbarschaft und Vergleich mit den geltenden Immissionsrichtwerten. Aus: Inge-
nieurblro fur Bauphysik, 30.04.2019, S. 31.

Die geltenden Immissionsrichtwerte werden im Tag- und Nachtzeitraum am un-
glnstigsten Immissionsort um mindestens 1,1 dB(A) (Schroderstrale 9) bzw. 2,0
dB(A) (Schréderstralle 11) unterschritten.
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Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird an allen Immissionsorten in der
Nachbarschaft eingehalten.

Die Vorgaben der TA Larm werden somit an allen Immissionsorten in der Nach-
barschaft unter Beachtung der Vorbelastung der vorhandenen Gewerbetriebe ent-
lang der Freudenstadter Strale eingehalten.

Verkehrslarm

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist mit einer Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens in den Zufahrtsstralen (insbesondere in der Freudenstadter
Strale) im Vergleich zur bestehenden Situation zu rechnen. Dadurch wird es ent-
lang dieser ohnehin belasteten Strale zu einer weiteren Erhéhung der Verkehrs-
belastung kommen.

MaRgebend ist gemaR TA Larm die Fragestellung, ob die zuséatzliche Verkehrsbe-
lastung zugleich zu einer relevanten Erhdéhung der Verkehrslarmimmissionen
fahrt. Eine relevante Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen ist gemaR TA Larm,
dann gegeben, wenn

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen

- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
erstmals oder weitergehend tberschritten werden.

Im Ergebnis ist angesichts der zu erwartenden Verkehrserzeugung aus dem Pla-
nungsgebiet, der bestehenden Verkehrsbelastung der betroffenen StraBen sowie
der zu erwartenden Verkehrsverlagerungen davon auszugehen, dass einerseits
eine Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr erfolgt und dass andererseits die Ver-
kehrslarmimmissionen sich in Folge der Planung nicht in relevanter Weise erhé-
hen werden. Eine Erhéhung der Immissionspegel um 3 dB(A) tritt ein, wenn sich
eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens ergibt.

Der durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen, dass dem Nahversorgungszent-
rum zugeordnet werden kann, zu erwartende Beurteilungspegel der Fahrgerau-
sche auf der 6ffentlichen StralRe liegt um bis zu 3,5 dB unter dem geltenden Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB fir ein Allgemeines Wohngebiet.
Damit kann auch eine erstmalige Uberschreitung des geltenden Immissions-
grenzwertes der 16. BImSchV ausgeschlossen werden.

Durch die Planung werden daher in Bezug auf Verkehrslarm keine Anspriiche auf
Schallschutz neu ausgelést werden.

Lichtimmissionen

Zum Schutz vor vermeidbaren Lichtimmissionen wird geregelt, dass die Beleuch-
tungsanlage der Stellplatze, sonstige AuBenbeleuchtungen und die Beleuchtung
von Werbeanlagen spatestens 30 Minuten nach Ende der Ladendéffnungszeiten
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abzuschalten ist. Weiterhin wird die maximal zulassige Lichtpunkthéhe von Au-
Benbeleuchtungen auf 6 m tiber Grund begrenzt.

Gesonderte Festsetzungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Erforderlichkeit fiir einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird nicht
gesehen.

Uber die Vorgaben zum Schallschutz hinaus (vgl. Kapitel 9.8) werden jedoch fol-
gende Regelungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan getroffen, um gestalteri-
sche Fehlentwicklungen zu vermeiden:

o Aufden Dachflachen werden Anlagen zur Nutzung solarer Energie im Interesse
einer Minderung der Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sowie zum Schutz
des Siedlungsbildes ausgeschlossen

e Es wird nur eine vom Gebaude unabhéngige freistehende Werbeanlage mit ei-
ner Hohe von maximal 8,00 m iiber angrenzendem Gelande und einer Breite
der Ansichtsflache der Werbeflache von maximal 2,00 m zugelassen.

o Am Gebé&ude bzw. unmittelbar vor dem Gebaude diirfen Werbeanlagen nur an
bzw. vor der zur Freudenstadter StralRe orientierten Fassade und nur unterhalb
der Dachtraufe angebracht werden.

Die Gliederung des Geb&udes, die Dachneigung und die Trauf- und Firsthéhen
ergeben sich aus der Planzeichnung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist. Ein weiterge-
hender textlicher Regelungsbedarf wird hier nicht gesehen.
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Umweltbericht

10.1 Beschreibung der Planung

10.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Fa. Aldi beabsichtigt im Rahmen einer Verdichtung ihres Filialnetzes die
Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit maximal 1.000 m? Verkaufsflache
sowie eines Drogeriemarkts mit maximal 700 m? Verkaufsflache innerhalb der
Ortslage von LoRburg. Als mégliche Standort wurden verschiedene Flachen in
der Gemeinde geprift. Fir den Standort westlich der Freudenstadter Strafe siid-
lich der SchréderstraBe und nérdlich der Strale ,Ackerscheuer” konnte zwi-
schenzeitlich die Flachenverfiigbarkeit gesichert werden.

Der geplante Standort befindet sich teilweise im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Ackerscheuer”, der hier ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die
ubrige Flache des Vorhabens ist dem unbeplanten Innenbereich gemaR § 34
BauGB zuzuordnen. Das Vorhaben kann weder im Allgemeinen Wohngebiet rea-
lisiert werden noch fiigt es sich in die Eigenart der naheren Umgebung gemaR §
34 BauGB ein.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit Festsetzung eines Sondergebiets erforderlich.

Fir die Gemeinde LoRburg bietet das Vorhaben die Chance, die értliche Nahver-
sorgung an einem innerdrtlich gelegenen Standort zu verbessern und langfristig
zu sichern. Aufgrund der Lage im Siedlungsgefiige, GréRe und des Zuschnitts
eignet sich die Flache sehr gut fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und
Drogeriemarktes. Zudem ist aufgrund der standértlichen Lage mit einer Starkung
des Ortskerns als funktionalem Zentrum der Gemeinde zu rechnen. Die vom
Vorhabentrager angestrebte Einzelhandelsentwicklung deckt sich somit mit den
mittel- bis langfristigen Entwicklungszielen der Gemeinde.

10.1.2 Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von LoRburg auf einer Hohe
von etwa 680 m — 683 m Uber NN westlich der Freudenstadter Stralle (L 294)
zwischen der Schréderstralle im Norden und der StraRe ,Ackerscheuer” im Sii-
den. Das Gelande fallt leicht nach Nordosten hin ab.

Das Planungsgebiet stellt sich Gberwiegend als baumbestandene Wiesenflache
mit einzelnen Gehélzinseln dar. An der Freudenstadter Stralle besteht eine ge-
schotterte Brachflache, die nach dem Abbruch einer Tankstelle verblieben ist. An
der Schroéderstrale steht zudem ein ungenutzter und baufalliger landwirtschaftli-
cher Schuppen.

10.1.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Planerische Zielsetzung der Gemeinde LoRburg fiir die Aufstellung des Bebau-
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ungsplanes ist im Rahmen der tibergeordneten Zielsetzung einer langfristigen
Sicherung der értlichen Nahversorgung in LoBburg insbesondere eine planungs-
rechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelsansiedlung. Zugleich ist es
Ziel, die Ansiedlung so auszugestalten, dass Beeintréchtigungen des Siedlungs-
bildes vermieden und gesunde Wohnverhaltnisse in der Nachbarschaft gewahrt
werden.

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
Nahversorgung®“. Zugelassen werden

e ein Einzelhandelsgeschaft (Lebensmittelmarkt) einschlieRlich sonstige nah-
versorgungsrelevante Waren und Sortimente sowie Aktionsartikel mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.000 m?

¢ ein Drogeriemarkt einschlieBlich sonstiger Nebensortimente und Saisonwa-
ren) mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m?

» die den zulassigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen, Stellplatze und
ihre Zufahrten.

Die maximal zulassige Gebaudeflache fur das maximal eingeschossige Gebaude
ist auf 2.800 m? begrenzt.

10.1.4 Fldchenbedarf der Planung

Durch die geplante Ausweisung als Sondergebiet ergibt sich entsprechend den
Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache und zur Grundflachenzahl folgender
Flachenbedarf der Planung:

Geplante Nutzung

foentliche Verkehrsflachen (Ausbau der B 294 durch einen Linksab- 60 m?
bieger)

Trafostation 50 m?
Gebaudeflache 2.800 m?
Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache geman 3,580 m?
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,81)

Sondergebiet - nicht versiegelbare Flachen bei GRZ 0,81 1.500 m?
Summe 7.990 m?

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein Ver-
gleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der planungs-
rechtlich zulassigen Situation erforderlich. Die planungsrechtlich zul4ssige Situa-
tion ergibt sich fiir den stdlichen Teil des Planungsgebiets aus dem Bebauungs-
plan ,Ackerscheuer”. Fiir den nérdlichen Teil des Planungsgebiets ist zumindest
fur einen 30 m tiefen Streifen entlang der SchroderstralRe von einem Baurecht
nach § 34 BauGB auszugehen. Das zulassige MaR der Bebauung wird hierfir
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mit einem Versiegelungsgrad von 30 % fir Geb&ude und 15 % fiir Nebenanlagen
abgeschatzt.

Bestand

Offentliche Verkehrsflachen -

Gebaudeflache 70 m?
Sonstige versiegelte Flachen --
Schotterbrache 560 m?
Fettwiese mittlerer Standorte / Streuobstwiese 6.260 m?
Feldgehdlze 1.100 m?
Summe 7.990 m?

Derzeit planungsrechtlich zulissige Nutzung

Offentliche Verkehrsflachen (Stichstrale, Flurstiick 543) 200 m?
Gebaudeflache bei GRZ 0,3 1.880 m?
Sonstige versiegelte Flachen - Uberschreitung der Grundflache geman 940 m?
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,45

Private Gartenflachen bei GRZ 0,45 3.450 m?
Fettwiese mittlerer Standorte / Streuobstwiese 1.520 m?
Summe 7.990 m?

Gegenuber dem Bestand ergibt sich somit eine zusétzliche Versiegelung von
5.860 m?.

Gegenuber der planungsrechtlich zulassigen Bebauung betragt die geplante
Mehrversiegelung 3.470 m2.

10.2 Ubergeordnete Vorgaben
10.2.1 Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Far den Bebauungsplan sind folgende in einschligigen Fachgesetzen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit so-
wie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Seite 46




PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde LoRburg, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ackerscheuer —
2. Anderung und Erweiterung“ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Satzungsfassung
12.11.2019

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kdnnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu un-
terlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintréachtigung,
| wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichar-
| tiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffe-
nen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Far das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maRgebend. GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten flr die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
" allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssigen Vorhaben
' nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten so-
wie die europaischen Vogelarten gemaR Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht er-

lassen).

Far alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung tber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf be-
sonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europdischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situati-
on im raumlichen Zusammenhang eine maRgebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von européischen Vogelar-
ten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
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menhang weiterhin erfilllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlieBlich
der Totung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

GemalR Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in ihre
Funktions- und Leistungsféhigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiterhin
sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich natirliche und schadlose
Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Riickhaltung des
Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vor-
zubeugen.

Niederschlagswasser soll gemaR § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder ilberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie méglich ver-
mieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebie-
te gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

10.2.2 Fachrechtliche Unterschutzstellung

Das Plangebiet befindet sich — wie die gesamte Ortslage von LoRburg - innerhalb
des Naturparks Schwarzwald Mitte / Nord, der sich mit einer GréRe von rund
3.750 km? von Karlsruhe und Pforzheim im Norden bis zur Grenze zum Natur-
park Stidschwarzwald etwa auf der Linie Herbolzheim — Rottweil erstreckt.

Zweck des Naturparks »Schwarzwald Mitte/Nord« ist es, dieses Gebiet als vor-
bildliche Erholungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern, insbe-
sondere

1. die charakteristische Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft ein-
schlieBlich deren Offenhaltung im Naturparkgebiet sowie die Ausstattung mit
Lebensraumen fir eine vielfaltige, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu be-
wahren und zu entwickeln;
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2. die Pflege und Entwicklung der im Naturpark befindlichen »Natura 2000«-
Gebiete zu unterstiitzen;

3. die besondere Eignung des Naturparkgebietes als naturnahen Erholungsraum
und als bedeutsame Landschaft fur naturvertraglichen Tourismus einschlieR-
lich des Sports zu férdern;

4. eine naturvertragliche Erholung fir die Aligemeinheit zu gewéhrleisten, die Er-
richtung, Unterhaltung und Nutzung von umweltvertraglichen Erholungsein-
richtungen zu férdern und dabei dem Prinzip der Konzentration von Sommer-
und Winternutzung zielgerecht zu folgen, Uberlastungen zu vermeiden, sowie
bereits Uberlastete bzw. gestorte Bereiche durch geeignete MaRnahmen zu
entlasten;

5. auf der Basis der natirlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Qualitat des Ge-
bietes durch Aktivierung der vorhandenen Potenziale und durch positives Zu-
sammenwirken verschiedener Bereiche, einschlieRlich der gewerblichen Wirt-
schaft, die regionale Wertschépfung unter Beachtung der Ziele der Raumord-
nung zu erhéhen;

6. die Landwirtschaft und die Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die Erhaltung
und Pflege der Kultur- und Erholungslandschaft, auch mit ihrer landschaftsbe-
zogenen, typischen Bauweise, und die biologische Vielfalt im Naturparkgebiet
zu erhalten, zu bericksichtigen und fortzuentwickeln.

Um dies zu gewabhrleisten bediirfen Handlungen, die den Charakter des Natur-
parks verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen kénnen, der schriftlichen
Erlaubnis der jeweils 6rtlich zustandigen unteren Naturschutzbehérde. Dieser Er-
laubnisvorbehalt entfallt gemaR den Festsetzungen der Verordnung tber den
Naturpark ,Schwarzwald Mitte / Nord“ jedoch unter anderem fiir Flache im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans sowie fir Flachen, die im jeweiligen Fla-
chennutzungsplan fiir die Bebauung vorgesehen sind.

Weitere naturschutzrechtliche oder wasserrechtliche Schutzgebiete finden sich
im Plangebiet sowie im direkten Umfeld der Planung nicht.

10.3 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
10.3.1 Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans werden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

10.3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit fol-
genden Wirkfaktoren zu rechnen:
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| Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustel-
lentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der
baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fiir eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der BaumaRnahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kiinftige bauliche Nut-
zung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustrafien, Inanspruchnahme bestehender We-
gebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

¢ Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

. Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst (zum
Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung) und wir-
. ken dauerhatt.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Geb4ude und Nebenanla-
gen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhéhter Nutzungsdruck) und wirken fiir die
Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr
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10.4 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

10.4.1 Natur und Landschaft
Geologie und Béden

Im Untergrund der Untersuchungsflache stehen gemaR den durchgefiihrten Bo-
denuntersuchungen zu Altlasten (siehe unten) Schichten des oberen Buntsand-
steins (Plattensandstein) an. Es handelt sich dabei um plattig ausgebildete, fein-
kornfuhrende Sand- steinlagen. Oberflichennah sind sandige bis feinkérnige
Verwitterungsschichten vorhanden, in den die Bodenbildung ablief.

Die natirlichen Untergrundverhaltnisse sind im siidwestlichen Bereich des Pla-
nungsgebiets durch einen fritheren Steinbruch und die anschlieBende Wieder-
verfullung anthropogen tiberpragt.

Die Versickerungseigenschaften der Béden wurden im Gutachten ,Beurteilung
der Untergrundeigenschaften und Empfehlungen zur Entwasserung, erstellt
durch Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann, Karlsruhe, 22.02.2019, wie folgt dar-
gestellt: ,Die am Standort anstehenden Verwitterungsbéden weisen einen fein-
kémigen und bindigen Charakter auf. Die vorwiegend steifen und halbfesten
Konsistenzen der Béden fiihren zu geringen Durchléssigkeiten des nattirlich an-
stehenden Untergrundes. Hier ist maximal mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von
kf=1x10"° m/s zu rechnen. Damit liegt die Durchléssigkeit unterhalb der fiir Versi-
ckerungen geeigneten Spanne von kf=1x10* m/s bis 1x10¢ m/s.“(Dr. Pfirrmann,
22.02.2019).

Altlasten

Im Rahmen einer in den Jahren 1993 bis 1999 durchgefiihrten kreisweiten sys-
tematischen Erhebung von altlastverdachtigen Flachen wurde das Flurstiick
545/1 (Freudenstédter Str. 13) auf Grund seiner friiheren Nutzung als Tankstelle
sowie als Steinbruch in die Liste der altlastverdéchtigen Flachen aufgenommen.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle erfolgte nach Ende des Betriebs eine Sa-
nierung. Mit Schreiben vom 16.11.1999 hat das Landratsamt Freudenstadt mit-
geteilt, dass das oben genannte Grundstiick in die Kategorie A eingeordnet und
aus der weiteren Bearbeitung ausgeschieden wurde. Im Rahmen der systemati-
schen Altlastenerhebung konnte ein Altlastenverdacht ausgeschlossen werden.

Der ehemalige Steinbruch wurde von 1950 bis 1968 als Hausmiilldeponie wie-
derverfillt (Flache ca. 40 x 30 m, Tiefe ca. 3 m). 1996 wurde die Flache im Rah-
men der flachendeckenden historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im
Landkreis Freudenstadt (Histe) in die Handlungsstufe B (Belassen zur Wieder-
vorlage) eingestuft.
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Deckel: 64
Sohle: 68(

Abgrenzung der ehem. Steinbruchflache

Im Rahmen vorbereitender Untersuchungen zu einer bereits vor einigen Jahren
geplanten baulichen Nutzung des Grundstiicks wurde eine abfallrechtliche Be-
wertung der Auffillungsmassen des frilheren Steinbruchs durchgefiihrt. Hierzu
wurden geméal dem Gutachten ,Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen fiir
das Bauvorhaben ,Neubau eines Lebensmittelmarkts" in 72290 LoRburg*, erstellt
durch Dr. Eisele Ingenieurgesellschaft fur Umwelttechnik und Bauwesen GmbH,
27.09.2006, vier Schirfgruben mit Profilansprache und begleitender Proben-
nahme realisiert. Dabei wurden Auffillungsschichten angetroffen, die bis ca. 1 m
unter Gelande im Wesentlichen durch Erdaushub gepragt waren. Darunter wies
die anthropogene Auffiillung bis in eine Tiefe von ca. 3,5 m unter Gelande deutli-
che Fremdbestandteile (Bauschutt, Metallreste, Plastikreste, Holzreste) auf. Ent-
sprechend den laborchemischen Untersuchungen zeigten die Auffiillungsschich-
ten Schadstoffverunreinigungen bis oberhalb des Z 2-Zuordnungswerts nach
LAGA, wobei insbesondere die Materialien unterhalb 1 m unter Gelénde deutlich
erhdhte Schadstoffkonzentrationen aufweisen. Es zeigten sich vor allem teilwei-
se deutlich erhéhte PAK- und Schwermetallgehalte (PAK-Konzentrationen bis
oberhalb des Z 2-Zuordnungswertes nach LAGA). Diese Verunreinigungen wa-
ren entsprechend den Vor-Ort-Befunden insbesondere an Auffiillungsschichten
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mit hohem Fremdbeimengungs-Anteil (Tiefenstufen > 1 m) gebunden.

Die nérdliche Teilflache des Planungsgebiets im Bereich des Flurstiicks 502/1
wurde durch das Gutachten ,Erganzende Baugrund- und Schadstoffuntersu-
chungen (Flurstick 502/1) fur das Bauvorhaben ,Neubau eines Lebensmittel-
markts" in 72290 LoRburg®, erstellt durch Dr. Eisele Ingenieurgesellschaft fir
Umwelttechnik und Bauwesen GmbH, 30.03.2007, untersucht. Dieses Gutachten
kommt fir den nérdlichen Teil des Planungsgebiets zum Ergebnis, dass die dort
angetroffenen Bodenschichten keine organoleptischen Auffalligkeiten zeigten. Es
waren keine anthropogenen Auffiillungsschichten feststellbar. Allerdings wurden
bei den laborchemischen Analysen teilweise erhéhte Gehalte einzelner Schwer-
metalle (Arsen, Kupfer) nachgewiesen, die max. in der GréRenordnung des Z 2-
Zuordnungswerts nach VwV Bodenverwertung liegen. Aufgrund der Vor-Ort-
Befunde und der geologischen Lage der Untersuchungsflache ist eine geogene
Herkunft der Schadstoffkonzentrationen zu vermuten.

Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet beansprucht eine Flache von ca. 7.990 m2. Die Flache ist
weitestgehend unbebaut; weist jedoch auf ca. 560 m? Reste einer fritheren bauli-
chen Nutzung durch eine Tankstelle auf.

Schutzgut Wasser
Im Planungsgebiet ist kein Oberflachengewéasser vorhanden.

GemaB den durchgefiihrten Gutachten zu den Altlasten (siehe oben) sind rele-
vante Grundwasservorkommen erst in gréBeren Tiefen (GréRenordnung: 10 m)
zu erwarten. Es ist von einem langjahrigen mittleren Jahresniederschlag von ca.
1.400 mm und einer Grundwasserneubildungsrate von ca. 500 mm/a auszuge-
hen.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet stellt sich als kleinflachiges Freiland-Klimatop dar. Es kommt zu
einer nachtlichen Frischluft- und Kaltluftproduktion. Aufgrund der angrenzend
vorhandenen Bebauung wirkt diese Frischluft- und Kaltluftproduktion jedoch nur
kleinraumig begiinstigend.

Schutzgut Arten- und Biotoppotenzial

Die Flachen innerhalb des Untersuchungsgebietes setzen sich aus einem Griin-
landbestand als Unternutzung einer Streuobstwiese, mehreren Gehdlz- bzw.
Baumgruppen sowie einer geschotterten und einer asphaltierten Parkflache zu-
sammen. Die Wiese wird vermutlich nur einmal jahrlich gemaht und ist iiberwie-
gend grasreich und nur maRig blutenreich ausgebildet. Der Griinlandbestand ist
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dem Arrhenatherion-elatius-Verband zuzuordnen und kann pflanzensoziologisch
als ,Fettwiese mittlerer Standorte‘ angesprochen werden.

Vertikale Strukturen sind in Form von Bdumen (vorwiegend Obstbdume), die den
Geltungsbereich in der Mitte teilen, weiteren Einzelbdumen sowie einer Baum-
gruppe am stidostlichen Rand des Plangebietes gegeben. Die Obstbzume befin-
den sich Uberwiegend im alten Ertrag und setzen sich aus Apfel, Kirsche,
Zwetschge und Quitte zusammen. Neben diesen befindet sich eine gréRere
Baumgruppe lberwiegend aus Sal-Weiden am siidéstlichen Rand des Geltungs-
bereiches.

Als vertikale Struktur ist daneben auch noch ein alter Schuppen am nordwestli-
chen Rand des Geltungsbereiches zu nennen. Dieser ist bereits verfallen und tibt
seine ehemalige Funktion als Lagerstatte fiir landwirtschaftliche Geréte und als
Heulager nicht mehr aus.

Die floristische und faunistische Bestandsaufnahme zum Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Buro Gfrérer, Empfingen, November 2018) erfolgten am
31.07.2018, 12.10.2018 und 10.11.2018. Im Rahmen der zwei Ubersichtsbege-
hungen und der nachtlichen Kartierung mit einem Ultraschalldetektor wurde das
angetroffene Inventar an biotischen und abiotischen Strukturen auf eine mégliche
Nutzung durch artenschutzrechtlich indizierte Spezies untersucht und die ange-
troffenen relevanten Arten dokumentiert. Innerhalb dem Streuobstbestand, den
Gehdlzen, dem Griinland und dem Gebaudebestand als Hauptstruktureinheiten
wurden Kleinstrukturen definiert, die als Habitate fiir Arten der Anhange Il und /
oder IV der FFH-Richtlinie, fur europaische Vogel- und Fledermausarten sowie
fur die nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders oder streng geschitzten
Arten geeignet sein kénnten.

Im Vordergrund der Ermittlung von potenziellen Arten stand auch die Selektion
des Zielartenkonzeptes des Landes Baden-Wirttemberg (ZAK). Diese erfolgt
durch die Eingabe der kleinsten im Portal des ZAK vorgegebenen Raumschaft in
Verknipfung mit den Angaben der im Gebiet vorkommenden Habitatstrukturen.
Im Ergebnis lieferte das ZAK die zu beriicksichtigenden Zielarten.

Es ergaben sich folgende Ergebnisse:

Streng geschlitzte Pflanzenarten

Vorkommen streng geschitzter Pflanzenarten kénnen laut Artenschutzrechtli-
chem Fachbeitrag ausgeschlossen werden.

Séugetiere ohne Flederméuse

Die in Baden-Wirttemberg streng geschitzten Arten und die FFH-Arten, waren
im Umfeld des Planungsraumes mit Ausnahme der Haselmaus nicht zu erwar-
ten. Innerhalb des Geltungsbereiches kommen keine Gehélzstrukturen vor, die
als potenzieller Lebensraum fir die Haselmaus geeignet sein kénnten. Es befin-
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den sich lediglich einzeln bzw. zweireihig stehende Obstb&dume im zentralen Be-
reich des Plangebietes und eine Weidengehdlzgruppe am siidéstlichen Rand
des Geltungsbereiches. Diese sind als Lebensraum fir die Haselmaus ungeeig-
net, da sie nicht den benétigten Anteil an ganzjahrig friichtetragenden Strauchern
als Nahrungsgrundlage bieten und ohne Anbindung an groRflachige Gehélzbe-
stande isoliert in der Ortslage liegen. Wahrend der Kartierung konnten im Gebiet
und seiner Umgebung zudem keine Spuren von Haselm&usen (Winter- oder
Sommerkobel, Nahrungsreste mit typischen Nagespuren) gefunden werden. Ein
Vorkommen der Art innerhalb des Wirkraumes des Vorhabens kann somit aus-
geschlossen werden.

Flederméause

Zur Ermittlung der lokalen Fledermausfauna wurden zunéchst die Baume im Ge-
biet nach Héhlen und Spalten abgesucht. Es konnten in einer Vielzahl der alten
Obstbaume im Geltungsbereich Héhlungen bzw. Spalten entdeckt werden, die
Flederm&usen potenziell als Quartier dienen kénnten. Eine Nutzung der Struktu-
ren als Winterquartier kann jedoch ausgeschlossen werden, da eine Frostfreiheit
gegeben sein muss und die Hohlungen und Spaltenbereiche dies nicht ermégli-
chen. Die Begutachtung der zugéanglichen Héhlungen ergab zudem keinen
Nachweis auf die Nutzung der Baumhéhlen durch Fledermause. Somit ist auch
eine Nutzung als Sommerquartier nicht gegeben.

Der alte verfallene Schuppen besitzt eine Vielzahl von Zugangs-méglichkeiten
und Einflugéffnungen und kénnte potenziell als Hangplatz und Sommerquartier
dienen. Eine Nutzung als Winterquartier ist auszuschlieRen, da das Gebiude zu
zugig und nicht frostfrei ist. Wahrend der Ubersichtsbegehungen konnten am und
im Gebaude allerdings keine Spuren registriert werden, welche auf eine aktuelle
oder ehemalige Nutzung durch Fledermause hinweisen.

Eine Nutzung des Schuppens oder der Baume als Hangplatz fiir Einzelindividuen
kann dennoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden, weshalb ein Gebaudeab-
riss und eine Rodung der Gehdlze ausschlieBlich auBerhalb der Aktivitatsphase
von Fledermausen, also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 31. Oktober, zuléssig
sind.

Zur Prifung, ob Fledermause das Gelande als Jagdraum nutzen, wurde eine
Begehung mit einem Ultraschalldetektor durchgefiihrt. Wertgebende Strukturen
als Jagdhabitat fur Flederméuse stellen innerhalb des Geltungsbereiches die
Streu-obstwiese und die Gehélzstrukturen dar. Wahrend des Transektganges
konnten Ortungsrufe einer im Gebiet jagenden Fledermaus - einem GroRen
Abendsegler - detektiert werden. Dieser nutzte den zentral gelegenen Streuobst-
bestand zur Jagd nach Insekten. Dem Gebiet kommt somit zwar eine Bedeutung
als Jagdhabitat fur Flederméause zu, jedoch wird ihm dennoch keine tiberdurch-
schnittliche Bedeutung als essentielles (Teil-)Nahrungshabitat fiir die lokale Fle-
dermaus-Population beigemessen. Vor allem mit den Waldrandbereichen im
Westen, dem von Ufergehdlzen begleitendem Verlauf des Fischbachs im Osten
und den grofflachigeren Obstbaumbestanden im Norden, stehen den Fleder-
mausen attraktivere Jagdhabitate in der Umgebung zur Verfiigung.
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Végel

Im Untersuchungsgebiet wurden 7 Arten vorgefunden. Diese zdhlen zur Brutvo-
gelgemeinschaft der Siedlungsbereiche, der Garten und Parks und stellen bis auf
die die Mehlschwalbe, die als Durchziigler bzw. Nahrungsgast registriert werden
konnte, Gberwiegend ungefahrdete, ubiquitdre Arten dar.

Aktuelle Vogelbruten oder Altnester wurden im Rahmen der Kartierungen nicht
registriert, wenngleich die Brut der angetroffenen Arten Amsel, Ménchsgrasmii-
cke, Stieglitz und Wacholderdrossel im Plangebiet wahrscheinlich sind. Es kann
grundsatzlich mit Zweigbriitern, Héhlenbriitern und Nischenbriitern im Geltungs-
bereich gerechnet werden.

Ein Auftreten von bodenbrutenden Vogelarten der Wiesen und Acker, wie bei-
spielsweise von Feldlerche, Rebhuhn und Wachtelkénig, ist nicht zu erwarten.
Mit den in der Umgebung vorhandenen vertikalen Strukturen (Gehélzstrukturen
und Gebaude) und den unmittelbar angrenzenden stark frequentierten StraRen,
befinden sich viele Stérelemente im Gebiet, die von den Bodenbriitern nicht ge-
duldet werden.

Die vorhandenen Brennholzstapel eigenen sich zur Anlage eines Brutplatzes
durch beispielsweise den Hausrotschwanz, welcher wahrend der Begehungen in
der Umgebung angetroffen werden konnte.

Reptilien

Bei den Begehungen wurden fiir die Mauer- und Zauneidechse potenziell geeig-
nete Strukturen in Form des Griinlandbestandes als Nahrungshabitat, des Schot-
terplatzes als méglicher Eiablageort und die Gehélze und Holzstapel als Unter-
schlupfmdglichkeiten festgestelit.

Ein Nachweis von Mauer- und Zauneidechse sowie anderer Reptilienarten im
Gebiet gelang auch durch gezielte Nachsuche und ruhiges Abschreiten des Un-
tersuchungsgebietes nicht. Es konnten zudem keine Kotspuren oder Hautungs-
reste entdeckt werden. Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten dieser Gruppe
wird somit gemaR Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag fiir den Wirkraum ausge-
schlossen.

Kéfer

Artenschutzrechtlich relevant sind mégliche Vorkommen des Hirschkéfers. Der
Hirschkéfer kommt in warmebegiinstigten Waldern mit einem hohen Anteil an
Alt- und Totholz vor. Die Habitatbedingungen im Geltungsbereich werden im ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag jedoch als fiir die Art wenig geeignet eingestuft.
Neben den alten Streuobstbdumen befindet sich innerhalb der Gehélzgruppe
auch eine groRe alte Stieleiche. Die Baume im Geltungsbereich weisen zwar An-
teile an Totholz auf, jedoch werden Obstb&ume nur selten vom Hirschkafer be-
siedelt. Wurzelstubben alter Eichen zur Larvalentwicklung fehlen.
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Wahrend der Ubersichtsbegehungen konnten keine Exemplare der Art tiber Zu-
fallsbeobachtungen oder Exoskelettreste gefunden werden. Aus der Region
Nordschwarzwald sind zudem keinerlei aktuelle Funddaten des Hirschkéfers be-
kannt. Ein Vorkommen wird somit im Plangebiet ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Die funf vom ZAK aufgefiihrten Schmetterlingsarten GroRe Feuerfalter, Dunkler
und Heller Wiesenknopf-Ameisen-Blauling, Nachtkerzenschwarmer und Spani-
sche Flagge sind fiir die Eiablage und das Heranwachsen der Raupen auf spezi-
fische Wirtspflanzen angewiesen. Bei den beiden Wiesenknopf-Ameisen-
Blaulingen kommt zudem noch die Bindung an spezielle Arten der Gattung Kno-
tenameisen hinzu. Die entsprechenden Strukturen bzw. Vorkommen von Wirts-
pflanzen konnten im Untersuchungsgebiet jedoch nicht festgestellt werden.

Aufgrund des Vergleichs der artspezifischen Habitatanspriiche mit den Gege-
benheiten vor Ort sowie den Untersuchungsergebnissen wird im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag daher ein Vorkommen der indizierten Arten ausge-
schlossen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist iberwiegend von baulichen Nutzungen umgeben und befindet
sich daher in einer Insellage. Es wirkt nicht groRraumig in das Landschaftsbild.
Vielmehr stellt es sich als groRflachige Bauliicke innerhalb der Ortslage dar.

10.4.2 Schutzgut Mensch und Erholung

Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen.

Vorbelastung Schall

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der im Osten liegenden B 294 “Freu-
denstadter StraRRe”. Die 2016 durchgefiihrte Larmaktionsplanung zeigt auf, dass
der Uber 24 Stunden auf das Plangebiet einwirkende Verkehrsldrm (Larmindex
Lden (24 h) entlang der BundesstralRe oberhalb von 70 dB(A) liegt. Mit zuneh-
mender Entfernung bauen sich die Larmbelastungen ab; verbleiben jedoch am
westlichen Rand des Planungsgebiets immer noch bei Werten tiber 55 dB(A) am
Tag.
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Auszug aus dem Larmaktionsplan der Gemeinde LoRburg (Kurz und Fischer beratende Ingenieu-
re, Winnenden, 04.11.2016)

Auf das Planungsgebiet wirken zudem gewerblichen Schallimmissionen von den
gewerblichen Nutzungen auf der Ostseite der Freudenstadter Strale ein. Es
handelt sich hier um eine Metzgerei sowie ein Autohaus. Fur keinen der angren-
zenden Betriebe ist eine Betriebstatigkeit anzunehmen, die tiber das in einem
Mischgebiet bliche MaR hinausgeht. Insbesondere ist eine néchtliche Betrieb-
statigkeit der angrenzenden Unternehmen allenfalls in geringem Umfang gege-
ben. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Planungsgebiet die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fiir ein Mischgebiet eingehalten werden.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Fir das Planungsgebiet liegen keine relevanten Vorbelastungen durch Luft-
schadstoffimmissionen vor.

Griin- und Freifldchen:

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Griin- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen:

Wegeverbindungen bestehen innerhalb des Planungsgebietes nicht.
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Erholungspotenzial

In Bezug auf das Erholungspotenzial kommt der Flache keine Bedeutung zu.

10.4.3 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Planungsrelevante Kulturgiter befinden sich im Planungsgebiet nicht.
Als Sachgut ist nur ein aufgegebener landwirtschaftlicher Schuppen vorhanden.

10.4.4 Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffek-
ten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwi-
schen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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10.5 Alternativenpriifung

10.5.1 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Grundlage fir den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Aufstellung des Be-
bauungsplanes.

Bei einem Verzicht auf die Planung sind zwei Entwicklungsmdéglichkeiten denkbar:

¢ Die Flache bleibt in ihrem heutigen Zustand und ihren bisherigen Nutzungs-
strukturen erhalten.

¢ Die bestehenden Baurechte aus dem Bebauungsplan ,Ackerscheuer” sowie —
entlang der Schréderstrale- aus der Lage im unbeplanten Innenbereich werden
ausgeschopft.

Bei einem Verbleib der Flache in ihrem heutigen Zustand und ihren bisherigen
Nutzungsstrukturen ist - bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale - von
folgender Entwicklung auszugehen:

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung des Vorhabens — Verbleib der Fldche in ihrem heutigen Zu-
stand und ihren bisherigen Nutzungsstrukturen

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Auswirkungen auf den Menschen ergeben sich nicht

Tiere und Pflanzen |Veranderungen im Artenspektrum sind zunachst nicht zu erwar-
ten.

Bei Verzicht auf eine regelmaRige Mahd der Wiesenflachen ist
jedoch mittelfristig von einer Verbuschung der Flache auszuge-
hen. Erste Ansatze hierfur bestehen bereits.

Boden Die bestehenden Belastungen des Untergrunds bleiben unveréan-
dert erhalten. Eine Gefahrdung geht von ihnen jedoch nicht aus.

Wasser Die bisherigen Funktionen des Areals im Wasserhaushalt in Be-
zug auf die Grundwasserneubildung bleiben erhalten.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Flache bleibt als
nachtliche Kaltluftproduktionsflache bestehen.

Bei Verzicht auf eine regelmalige Mahd der Wiesenflachen ist
jedoch mittelfristig von einer Verbuschung der Flache auszuge-
hen. Dadurch reduziert sich die kleinklimatische Ausgleichswir-
kung in Bezug auf die Kaltluft. Das Luftfilterungsvermégen wird
jedoch verbessert.

Landschaftsbild Das Planungsgebiet bleibt als Inselflache innerhalb der Ortslage
erhalten.
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Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung des Vorhabens — Verbleib der Flache in ihrem heutigen Zu-
stand und ihren bisherigen Nutzungsstrukturen

Schutzgut

Auswirkungen

Biologische Vielfalt

Zunéchst sind keine Verdnderungen zu erwarten. Bei Verzicht auf
eine regelmaRige Mahd der Wiesenflachen ist jedoch mittelfristig
von einer Verbuschung der Flache auszugehen. Mit einer Verbu-
schung der Flache mindert sich die biologische Vielfalt, da der
bisherige Strukturreichtum verloren gehen wirde.

Kultur- und Sachgi-
ter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter sind nicht zu erwarten.

FFH- und Vogel-
schutzgebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens — Nutzung der bestehenden Baurechte

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Durch eine Bebauung der Flache ergeben sich neue Immission-
sorte, die durch den Verkehrslarm der B 294 erheblich belastet
sind.

Tiere und Pflanzen

Die derzeitige Vegetation mit ihnrem Strukturreichtum geht verloren
und wird durch Hausgarten ersetzt.

Boden Versiegelung von bis zu 3.020 m?, dadurch vollstéandiger Verlust
der natlrlichen Bodenfunktionen.

Wasser Versiegelung von bis zu 3.020 m?, dadurch Beeintréchtigung der
Grundwasserneubildung.

Luft / Klima Versiegelung von bis zu 3.020 m2. Dadurch Verringerung der Kalt-

luftentstehungsflache und Rodung eines erheblichen Teils des
vorhandenen Gehdlzbestands.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet wird entsprechend den umgebenden Sied-
lungsstrukturen neu bebaut.

Biologische Vielfalt

Die bisherige biologische Vielfalt geht verloren.

Kultur- und Sachgu-
ter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

FFH- und Vogel-
schutzgebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
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10.5.2 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaéglichkei-

ten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Alternative Flachen fiur einen Standort fiir einen Lebensmittelmarkt wurden im Vor-
feld der Bauleitplanung gepriift. Die iberwiegende Anzahl der Standorte war dabei
bereits aufgrund der Randlage zu Siedlungsflachen und einer unzureichenden
VerkehrserschlieBung nicht ndher zu betrachten, da diese Standorte zur Umset-
zung der stadtebaulichen Zielsetzung — Sicherung und Entwicklung der értlichen
Nahversorgung — nicht in Betracht kamen.

Naher betrachtet wurde ein Standort am nérdlichen Ortsausgang 6stlich der Freu-
denstadter Strae. Es handelt sich dabei um eine bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache, die planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen ist. In Hin-
blick auf die Bodenversiegelung ware der Eingriff dort in &hnlicher GréRenordnung
erfolgt. Allerdings wéren dort keine héherwertigen Biotopstrukturen betroffen ge-
wesen. Der Standort wurde im Ergebnis dennoch nicht weiter verfolgt, da anzu-
nehmen war, dass dort eine Planung nicht in Einklang mit den raumordnerischen
Vorgaben zum Einzelhandel steht.

Nutzungsalternativen fiir den Bereich des Planungsgebiets wurden nicht geprift,
da die Aufstellung des Bebauungsplanes in enger Wechselbeziehung zu einer
konkreten Vorhabenplanung steht. Als Nutzungsalternative ergibt sich jedoch der
bislang rechtsgultige, aber im Bereich des Planungsgebiets noch nicht umgesetzte
Bebauungsplan ,Ackerscheuer”.

10.6 Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

10.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

MaRgebend fir die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind die Veranderung
der Flachennutzungen zwischen Bestand und Planung. Der Bebauungsplan lasst
gegeniiber dem Bestand die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang unver-
siegelten Flachen in einer GréRenordnung von bis zu 5.860 m? zu. Gegenuber der
planungsrechtlich zulassigen Bebauung betragt die geplante Mehrversiegelung
3.470 m?,

Damit werden wesentliche Eingriffe in Natur und Landschaft zugelassen.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Die Planung fiihrt durch die Umwandlung einer Fettwiese in eine Bauflache zu ei-
ner Versieglung von 5.860 gm. Diese Flache steht kiinftig nicht mehr als Lebens-
raum zur Verfugung. Der vorhandene Baumbestand wird vollstandig gerodet.

Auswirkungen auf streng geschitzte Vogel- und Fledermaus-Arten ergeben sich
gemaR artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (Buro Gfrérer, 27.11.2018) jedoch
nicht, wenn die Gehélzrodungen und der Abbruch des vorhandenen Schuppens
im Winterhalbjahr erfolgen.

Bei einer Bilanzierung der sich durch die Planung ergebenden Anderungen der
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planungsrechtlich zulassigen Flachennutzungen entsprechend des Leitfadens
~Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompen-
sationsbedarfs in der Eingriffsregelung”, herausgegeben von der Landesanstalt fur
Umweltschutz Baden-Wirttemberg, konnen die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstandig kompensiert werden. Es entsteht ein Ausgleichsdefizit von 22.200
Biotopwertpunkten (vgl. Anlage 2).

Auswirkungen auf die Flache und den Boden

Durch den Bebauungsplan werden 7.360 gm bisher als Fettwiese bzw. als Feld-
gehdlz genutzte Flachen in Siedlungsflache umgewandelt. Dabei lasst der Bebau-
ungsplan gegeniiber dem Bestand die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bis-
lang unversiegelten Flachen in einer GréRenordnung von bis zu 5.860 m? zu. Ge-
geniber der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung betragt die geplante Mehr-
versiegelung 3.470 m2.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (natiirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fiir die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verloren.

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist die Arbeitshilfe ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung heranzuziehen. MaRge-
bend ist in Bezug auf die Eingriffsregelung nur der Vergleich zwischen bisherigem
und kunftigem Baurecht. Insgesamt ergibt sich in diesem Fall gemaR in Anlage 1
beigefligten Berechnung auf Grundlage der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” durch die geplante Bebauung ein
Kompensationsbedarf von 2,39 Hektarwerteinheiten (haWE).

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die geplanten MaRnahmen gehen bis zu 5.860 qm offener Boden als Versi-
ckerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren. Sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser innerhalb der privaten Grundstiicksfliche zur Versickerung ge-
bracht werden kann, kann die Funktion der Grundwasserneubildung erhalten blei-
ben. Sofern eine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung in die 6rtliche Kanalisati-
on vorgesehen werden muss, ist die Drosselwassermenge so zu begrenzen, dass
eine Verscharfung der Abflussspitzen im Starkregenfall vermieden wird.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch die Planung wird ein Gebiet mit einer gewissen Luftaustauschfunktion durch
eine Bauflache ersetzt. Dabei kommt es zu einer Versiegelung in der GréRenord-
nung von maximal 5.860 gm, wodurch die Flache ihre Funktion als Kaltluftentste-
hungsgebiet verliert. Aufgrund der Lage der Flache innerhalb einer locker bebau-
ten Ortslage sind jedoch keinen messbaren oder planerisch relevanten Auswir-
kungen auf das Siedlungsklima von LoRburg zu erwarten.

Seite 64




PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde LoRburg, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ackerscheuer —
2. Anderung und Erweiterung” mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Satzungsfassung
12.11.2019

Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer bisher als Fettwiese bzw. als
Feldgehdlz genutzte Flachen innerhalb des Siedlungsgefuiges, durch die sich das
Siedlungsbild entsprechend verandert. Das Gebaude wird jedoch nur eine geringe
Héhenentwicklung aufweisen und in die bestehende Topografie eingebunden. Die
Stellplatzanlage wird mit Baumen Uberstellt. Insofern ist trotz der erheblichen Ver-
anderung des Siedlungsbildes nicht mit einer grundlegenden Beeintrachtigung zu
rechnen.

10.6.2 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf geschiitzte Kulturgiter ergeben sich nicht.

Auswirkungen auf Sachguter ergeben sich nur durch den Abbruch eines bereits
aufgegebenen landwirtschaftlichen Schuppens.

10.6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung durch Verkehrsldrm

Innerhalb des Planungsgebiets werden keine in Bezug auf Verkehrslarm schutz-
wirdigen Nutzungen zugelassen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es jedoch zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens in den umgebenden Strallen, hier insbesondere in der Freu-
denstadter StralRe kommen. Der Schallgutachter geht hierbei von einem zusatzli-
chen Verkehr von 1.600 Kfz/Tag aus.

Bei der gegebenen Verkehrsbelastung der Freudenstadter Stral3e von 14.000
Kfz/Tag fuhrt eine Verkehrssteigerung von 1.600 Kfz/Tag gemaR den ,Richtlinien
fir den Larmschutz an Stralen” Gberschldgig zu einer Erhéhung der Beurtei-
lungspegel von ca. 0,5 dB(A). Diese Pegelerhéhung liegt einerseits unterhalb der
Wahrnehmungsschwelle. Andererseits ist zu beachten, dass es sich beim Verkehr
zu den Einkaufsmarkten nicht um echte Neuverkehre handelt. Vielmehr ist davon
auszugehen, dass bereits bislang bestehende Einkaufsfahrten nur raumlich verla-
gert werden. Ein erheblicher Teil des den Einkaufsmarkten zuzurechnenden Ver-
kehrs nutzt somit bereits bislang die Freudenstadter Strale. Die Auswirkungen auf
die Verkehrslarmimmissionen sind vor diesem Hintergrund nochmals zu relativie-
ren.

Immissionsbelastung durch Gewerbelarm

Durch das Vorhaben ergeben sich Gewerbeldarmemissionen durch die
maschinentechnischen Anlagen, die Anlieferung sowie dem Be- und Entladen der
LKW und den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Die méglichen Auswirkungen
wurden in einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellenden
Immissionsprognose (Ingenieurbiiro fur Bauphysik, 30.04.2019) auf Grundlage der
konkreten Planung (vgl. Kapitel 7) naher untersucht. In die Beurteilung ist die Vor-
belastung, die von den éstlich der Freudenstadter StralRe gelegenen Gewerbebe-
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trieben ausgeht, beriicksichtigt.

Die Einstufung der Schutzwiirdigkeit der Immissionsorte in die Gebietskategorien
der BauNVO erfolgte auf Grundlage der értlichen Gegebenheiten und der beste-
henden Festsetzungen in Bebauungsplanen (vgl. Kapitel 6.6.3).

Im Ergebnis fihrt das Vorhaben zu folgenden Immissionsbelastungen:

ID Pegel L, Richtwert Nutzungsart Differenz
Bezeichnung [ Tag Nacht Tag Nacht | Gebiet | Larmart Tag Nacht
___ _ [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] . [dB(A)] | [dB(A)]
Schréder 4 EG 105110 55,3 36,3 60 45 Ml Gewerbe 47 -8,7
Schroder 4 1.0G 105110 55,8 38,1 60 45 Mi Gewerbe -4.2 -8,9
ISchrbder 420G 105110 51,0 274 60 45 M| Gewerbe -9.0 -17,6
Schrider 8 EG 105110 51,2 354 60 45 Ml Gewerbe 88 -9.8
Schrider 8 1.0G 105110 52,5 ars 60 45 Mi Gewerbe -7.5 -7.5
Schréder 8 2.0G 105110 53,0 38,9 80 45 MI Gewerbe -7,0 -6,1
Schréder 12 EG 105110 48,7 29,7 60 45 Mi Gewerbe | -133 -15,3
Schréder 12 1.0G 105110 475 30,6 80 45 Mi Gewerbe ] -125 -14 4
Rosen 12 EG 105110 450 28,6 55 40 WA | Gewerbe| -10,0 -11,4
[Rosen 12 1.0G 105110 46,7 30,5 55 40 WA | Gewerbe -8,3 -9.5
Rosen 10 EG 105110 452 27.9 55 40 WA | Gewerbe -9.8 -12.1
Rosen 10 1.0G 105110 47.0 28,7 55 40 WA | Gewerbe -8,0 -11,3
Rosen 8 EG 105110 448 28,9 55 40 WA | Gewerbe -10,4 -11,1
Rosen 8 1.0G 105110 46,4 29,5 55 40 WA | Gewerbe -8,6 -10,5
Steinbr. 2 EG 105110 475 32,2 55 40 WA | Gewerbe -7,5 -7.8
Steinbr. 2 1.0G 105110 48,7 325 55 40 WA | Gewerbe 6,3 -7.5
Steinbr. 2 2.0G 105110 49,3 32,7 55 40 WA | Gewerbe -5,7 -7,3
Freudenst. 9 EG 105110 53,9 32,0 55 40 WA | Gewerbe -11 -8,0
Freudenst. 9 1.0G 105110 53,9 31,8 55 40 WA | Gewerbe -1,1 -8,2
Freudenst. 18 EG 105110 55,1 328 60 45 MI Gewerbe 4.9 -12,2
Freudenst. 18 1.0G 105110 542 355 60 45 M| Gewerbe -58 -95
Freuden. 16 1.0G 105110 53,2 35,3 60 45 MI Gewerbe -6,8 -97
Schréder 11 EG 105110 50,8 38,0 55 40 WA | Gewerbe -4.2 -2,0
Schréder 11 1.0G 105110 51,3 27,1 55 40 WA | Gewerbe -3,7 -12.9
IO 1EG 105110 515 324 60 45 MI Gewerbe -8,5 -12,6
lio11.06 iosio | 539 | 332 | e0 45 M| Gewerbe| 6.1 11,8
105110 50,5 314 60 45 Mi Gewerbe -9,5 -13,6
105110 53,1 321 60 45 Mi Gewerbe -6,9 -12,9
105110 554 394 60 45 Mi Gewerbe -4.6 586
105110 55,8 417 60 45 Mi Gewerbe 4.2 33
105110 56,3 42,0 60 45 MI Gewerbe -3,7 -3,0

prognostizierte Beurteilungspegel der gewerblichen Zusatzbelastung des Discount- und Drogerie-
Marktes (im Nachtzeitraum nur Schallabstrahlung der Gebaudetechnik) an den gewa&hiten Immissi-
onsorten in der Nachbarschaft und Vergleich mit den geltenden Immissionsrichtwerten. Aus: Inge-
nieurbiro fur Bauphysik, 30.04.2019, S. 31.

Die geltenden Immissionsrichtwerte werden im Tagzeitraum am unginstigsten
Immissionsort (Freudenstadter Strale 9) um mindestens 1,1 dB(A) unterschritten.
Im Nachtzeitraum stellt das Anwesen Schréderstrale 11 den ungtinstigsten Im-
missionsort dort. Dort wird jedoch der geltende Immissionsrichtwert um 2,0 dB(A)
unterschritten.

Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird an allen Immissionsorten in der
Nachbarschaft eingehalten.

Die Vorgaben der TA Larm werden somit an allen Immissionsorten in der Nach-
barschaft unter Beachtung der Vorbelastung der vorhandenen Gewerbetriebe ent-
lang der Freudenstadter Stralle eingehalten.
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Luftschadstoffbelastung

Veranderungen der Luftschadstoffbelastungen kénnen sich durch Emissionen der
Gebaude und des induzierten Verkehrs ergeben.

Hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen der Gebaude ist angesichts der erfor-
derlichen Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zum Warmeschutz mit kei-
nen nennenswerten zusatzlichen Luftschadstoffemissionen zu rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es jedoch zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens und damit auch zu einem Anstieg der Luftschadstoffmengen in
den umgebenden StraBen kommen.

Durch die in den letzten Jahren erzielten Fortschritte bei der Abgasbegrenzung
sowie durch gesetzliche Bestimmungen ist damit zu rechnen, dass die Luftschad-
stoffemissionen des Kfz-Verkehrs mittelfristig in Zusammenhang mit der Moderni-
sierung des Fahrzeugparks absinken werden. Angesichts der gegebenen Ge-
samtverkehrsmengen kann davon ausgegangen werden, dass die kleinrdumige
Erhéhung der Luftschadstofffrachten mittelfristig durch die allgemeine Senkung
der Luftschadstoffemissionen zumindest weitgehend ausgeglichen werden wird.

Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf bestehende Erholungsinfrastrukturen entstehen
nicht.

10.7 Weitere Belange des Umweltschutzes
10.7.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Im Bereich der geplanten Vorhaben ist nur mit einem Aufkommen typischer Sied-
lungsabfélle zu rechnen.

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Schmutz-
wasseraufkommen. Auch das Schmutzwasser entspricht in seiner Belastung der
typischen Schmutzwasserbelastung aus Siedlungsbereichen

10.7.2 Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energiebe-
darf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf Ebene des
Bebauungsplanes jedoch nicht getroffen werden.
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10.8 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachtei-

ligen Umweltauswirkungen

10.8.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-

griffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstiicke folgende Regelungen
vorgesehen:

5 Die Dachflachen der Méarkte sind zu mindestens 80 % extensiv zu begri-
nen. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Gras-Krauter-
Mischung anzuséen oder zu bepflanzen; die Begriinung ist dauerhaft zu
unterhalten. Die Substrathhe muss mindestens 8 cm betragen.

. PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht an-
derweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

w Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.
. Fur AuBenbeleuchtungen sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder

neutral- oder warmweil3e LED-Lampen mit vollstandig gekapseltem Lam-
pengehause zu verwenden. Die Auenbeleuchtung ist so einzustellen,
dass sie nur nach unten abstrahlen, d.h. nicht Giber die Horizontale hinaus.

o Innerhalb des Sondergebiets sind mindestens 18 einheimische und
standortgerechte Laubbaume in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat,
mit einem Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht
Uberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 4 m? vorgeschrieben.

o Die baulich nicht genutzten Flachen der privaten Baugrundstiicke sind mit
je einem standortgerechten, heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt,
1,0 - 1,5 m Héhe) zu bepflanzen.

Uber die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen hinaus ergibt sich aus
dem Fachbeitrag Artenschutz (Biro Gfrérer, 27.11.2018), dass zur Vermeidung
des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande die notwendigen Gehdlz-
rodungen und Gebaudeabbriiche auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vé-
geln sowie auRerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen und Wespen durchzu-
fuhren sind, also nicht in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 31. Oktober.

Bei einer Bilanzierung der sich durch die Planung ergebenden Anderungen der
planungsrechtlich zulassigen Flachennutzungen entsprechend des Leitfadens
.Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompen-
sationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, herausgegeben von der Landesanstalt fur
Umweltschutz Baden-Wirttemberg, kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstandig kompensiert werden. Es entsteht ein Ausgleichsdefizit von 22.200
Biotopwertpunkten (vgl. Anlage 2).

Nachdem die Gemeinde selbst keine Ausgleichsflachen mehr zur Verfiigung hat,
wird zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft auf Flachen der Fla-
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chenagentur Baden-Wirttemberg zuriickgegriffen (vgl. Anlage 3). Die erforderli-
che rechtliche Sicherung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan.

Die externe Ausgleichsflache dient zugleich schutzgutibergreifend der Deckung
des entsprechend der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung” ermittelten Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Bo-
den von 2,39 Hektarwerteinheiten (haWE).

10.8.2 MaRnahmen zum Schallschutz

Gemal dem Schallgutachten werden Schallschutzmalnahmen erforderlich, um
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet und in den angrenzenden
Wohn- und Mischgebieten zu erméglichen.

Folgende weitere Pramissen wurden bei der immissionsschutzrechtlichen Berech-
nung zugrunde gelegt:

¢ bauliche Einhausung der Andockstation. Die Fassade und das Dach sind aus
einem Material mit einem Schalldamm-MaR von R'w = 20 dB herzustellen. Die
Andockstation ist zusatzlich mit einer Torabdichtung sowie mit einer stationa-
ren, hubféhigen Laderampe zu versehen.

e Ausbildung der Fahrgassen in Asphalt — alternativ Verwendung speziell
schallgeminderter Einkaufswagen

e Maximal eine LKW-Anlieferung mit einem Kihl-LKW innerhalb der Ruhezeiten
(6:00 — 7:00 Uhr; 20:00 — 22:00 Uhr)

e Verzicht auf nachtliche Anlieferungen

e SchlieBung der Laden deutlich vor Beginn der Nachtzeit, so dass die Kunden-
Pkw vor 22:00 Uhr den Parkplatz verlassen haben.

e Die Schallleistungspegel Lwa der maschinentechnischen Einrichtungen
ubersteigen folgende Werte nicht:

e Gaskihler Lebensmittelmarkt maximal 64 dB(A)
e Warmepumpe Lebensmittelmarkt maximal 74 dB(A)
e Verbundanlage Lebensmittelmarkt maximal 79,5 dB(A)
e Liftungsanlage Lebensmittelmarkt maximal 40 dB(A)

e Abzug Backvorbereitung Lebensmittelmarkt maximal 55 dB(A)

¢ Papierpresscontainer Lebensmittelmarkt maximal 74,2 dB(A)

e Kihlanlage Sozialrdume Lebensmittelmarkt maximal 64 dB(A)

e Kihlung Backraum Lebensmittelmarkt maximal 66 dB(A)

o Kalteanlage Drogeriemarkt maximal 70 dB(A) tags und
65 dB(A) nachts
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o Liftungsanlage Drogeriemarkt maximal 65 dB(A)
¢ sonstige Abluftéffnungen maximal je 50 dB(A)

» Die Verbundanlage wird auf dem Bodenniveau der Anlieferungsrampe auf-
gestellt und mit einer Schallschutzwand versehen. Die zusatzliche Schall-
schutzwand wird auf die Oberkante der Andockstation (ca. 685,0 m 1.NN)
gefiuihrt. Die Schallschutzwand umgibt die Verbundanlage im Siidwesten
(zwischen Andockstation und Schréderstrale) und wird dann parallel zur
Schréderstralle nach Nordosten (Richtung Freudenstadter Strae) mindes-
tens einen Meter (ca. 5,5 m parallel zur Schréderstrale) tiber die nordostli-
che Kante der Verbundanlage hinausgefiihrt. Die Schallschutzwand ist auf
der der Verbundanlage zugewandten Seite hochabsorbierend auszufiihren.

Diese Pramissen sind als Festsetzungen in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Ubernommen.

10.8.3 MaBRnahmen zum Schutz vor Lichtimmissionen

Zum Schutz vor vermeidbaren Lichtimmissionen wird geregelt, dass die Beleuch-
tungsanlage der Stellplatze spatestens 30 Minuten nach Ende der Ladenéffnungs-
zeiten abzuschalten ist. Weiterhin wird die maximal zulassige Lichtpunkthéhe auf
6 m Uber Grund begrenzt.

10.9 Zuséatzliche Angaben
10.9.1 Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Im Bereich der geplanten Vorhaben ist nur mit einem Aufkommen typischer Sied-
lungsabfalle zu rechnen. Die Beseitigung und Verwertung erfolgt unabhéngig von
der kommunalen Abfallentsorgung als Gewerbemiill durch zugelassene Entsor-
gungsunternehmen.

10.9.2 Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegeniiber den Fol-
gen des Klimawandels auf.

Die geplanten Vorhaben unterliegen den gesetzlichen Anforderungen zur Minde-
rung des AusstoRes schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV. Damit ist
davon auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den Klimaschutz in
ausreichendem MaRe Rechnung getragen wird.

10.9.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fiir das kul-
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turelle Erbe bzw. die Umwelt. Dies gilt auch in Hinblick auf mégliche Risiken durch
Unfélle oder Katastrophen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit konnen sich durch die LaArmemissionen
des geplanten Sondergebiets sowie durch die angrenzende Bundesstralle erge-
ben. Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Normen und
Richtlinien zum Verkehrslarmschutz kann eine gesundheitsgefahrdende Wirkung
jedoch ausgeschlossen werden.

10.9.4 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Im Umfeld des Planungsgebiets sind keine sonstigen Vorhaben mit Umweltaus-
wirkungen bekannt. Insofern ist nicht von Kumulationswirkungen auszugehen.

10.9.5 Hinweise auf Schwierigkeiten die bei der Zusammenstellung der Angaben

aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
lassigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den unginstigen Fall abheben. In der Realitat kénnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

10.9.6 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Artenvorkommen im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachlitera-
tur und -gesetze. Fiur einen Nachweis, ob Fledermause das Gelande als Jagd-
raum nutzen, wurde eine Begehung mit einem Ultraschalldetektor (SSF Bat 3)
durchgefihrt.

Zur Uberpriifung der Untergrundverhaltnisse wurden Schiirfgruben angelegt.

Fir die Immissionsberechnung des Schallgutachtens wurde die Software Cadna/A
der Datakustik GmbH Minchen eingesetzt.

10.9.7 Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen

Far den Umweltbericht waren folgende Quellen heranzuziehen:

e Bodengutachten ,Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen fiir das Bauvor-
haben ,Neubau eines Lebensmittelmarkts" in 72290 LoRBburg“, erstellt durch
Dr. Eisele Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik und Bauwesen GmbH,
27.09.2006
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o Bodengutachten ,Erganzende Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen
(Flurstick 502/1) fur das Bauvorhaben ,Neubau eines Lebensmittelmarkts" in
72290 LoBburg®, erstellt durch Dr. Eisele Ingenieurgesellschaft fur Umwelt-
technik und Bauwesen GmbH, 30.03.2007

e Gutachten ,Beurteilung der Untergrundeigenschaften und Empfehlungen zur
Entwasserung®, erstellt durch Unternehmensgruppe Dr. Pfirrmann, Karlsruhe,
22.02.2019

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®, erstellt durch Biro Gfrérer, Empfingen,
27. November 2018

e Schallgutachten ,Berechnung der Gerdauschemissionen des geplanten Neu-
baus einer ALDI Filiale und eines Fachmarktes in 72290 LoRburg, Freuden-
stadter StralRe, Fist.-Nr.: 502/1, 545/1 - Berechnung der Gerauscheinwirkung
der geplanten Anlage auf die benachbarte Bebauung mit schutzbedurftigen
Raumen nach TAL&rm und Beurteilung der Gerauscheinwirkung nach den
geltenden Regelwerken®, erstellt durch Ingenieurbiro fur Bauphysik, Bad
Dirkheim, 30.04.2019

10.9.8 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete AbhilfemalRnahmen zu
ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder In-
tensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemaR § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehérden,
die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswirkungen
uberprifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der méglichen
Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse der Umwelt-
auswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans heranziehen kann.
Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Umweltauswirkungen ist somit
nicht erforderlich.

10.10 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient insbesondere der planungsrechtlichen
Vorbereitung eines Lebensmittelmarkts sowie eines Drogeriemarkts innerhalb der
Ortslage von LoRburg unmittelbar angrenzend an die Freudenstadter Strale.

Betroffen von der Planung ist eine Flache, die sich bislang als Fettwiese mittlerer
Standorte mit alten Obstbaumen darstellt. Auf kleineren Teilflachen sind Feldge-
hélze sowie Schotterflichen vorhanden.

Um mégliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft analysieren zu kén-
nen, wurden die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter untersucht. Dabei
zeigt sich, dass grundlegende nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten sind.
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Insbesondere werden durch die Planung bei Einhaltung bestimmter Zeitfenster fur
Rodungs- und Abbrucharbeiten keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
ausgeldst. Die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung
kdnnen nicht ganzlich ausgeglichen werden. Die ndhere Bestimmung von Art und
Umfang der erforderlichen AusgleichsmaRBnahmen erfolgt im weiteren Verfahren.

In Bezug auf den Immissionsschutz sind in der konkreten Planung die erforderli-
chen MaBnahmen zur Einhaltung der an den nachstgelegenen schutzwiirdigen
Nutzungen einzuhaltenden Immissionsrichtwerte verankert.
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1%

1.1

11.2

11.3

Zusammenfassende Erkldarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erkla-
rung beizufiigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan
bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach der Abwagung
mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Planerische Zielsetzung der Gemeinde LoRburg fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist im Rahmen der Ubergeordneten Zielsetzung einer langfristigen
Sicherung der értlichen Nahversorgung in LoRburg insbesondere eine planungs-
rechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelsansiedlung. Zugleich ist es
Ziel, die Ansiedlung so auszugestalten, dass Beeintrachtigungen des Siedlungs-
bildes vermieden und gesunde Wohnverhéltnisse in der Nachbarschaft gewahrt
werden.

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
Nahversorgung“. Zugelassen werden

¢ ein Einzelhandelsgeschaft (Lebensmittelmarkt) einschlieRBlich sonstige nah-
versorgungsrelevante Waren und Sortimente sowie Aktionsartikel mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.000 m?

« ein Drogeriemarkt einschlieBlich sonstiger Nebensortimente und Saisonwa-
ren) mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m?

» die den zulassigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen, Stellplatze und
ihre Zufahrten.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Relevante Umweltbelange waren die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die
durch die Markte hervorgerufenen Emissionen

Durch MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung sowie zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft kann im Rahmen der Bauleitplanung unter Hin-
zuziehung externer Ausgleichsflachen sichergestellt werden, dass eine Kompen-
sation erfolgt und dass somit im Ergebnis keine nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch die Gewerbelarmemissionen auf den
Menschen werden durch in der Vorhabenplanung verankerte SchallschutzmaR-
nahmen vermieden.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Im Rahmen der beiden Offentlichkeitsbeteiligungen wurde die Erforderlichkeit fiir
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die Ansiedlung der Mérkte, die Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen
sowie die Anpassung an die Ziele der Raumordnung in Frage gestellt. Weiterhin
wurden die Auswirkungen auf den 6rtlichen Einzelhandel und das Ortszentrum
kritisch hinterfragt. Es wurde zudem auf friiher gefasste Beschliisse zur Nicht-
Uberplanung der Flache hingewiesen. Es wurde gefordert, dass die Zuganglich-
keit zu den Nutzungen und Stellplatzen auf der Ostseite der Freudenstadter
Stralle gewahrt bleiben muss.

Die Anpassung an die Ziele der Raumordnung wurde durch entsprechende Stel-
lungnahmen des Regionalverbands und des Regierungsprasidiums bestétigt.

Das Vorhaben wird mit den umgebenden Nutzungen nach Einschatzung der
Gemeinde mit der umgebenden Wohnbebauung grundsatzlich vertraglich ausge-
staltet werden. Die nachteilige Auswirkungen auf die angrenzenden Grundstii-
cke, die sich durch die Planung ergeben, werden insbesondere durch die im Be-
bauungsplan sowie im Durchfihrungsvertrag verankerten Manahmen zum
Schallschutz, zu den Beleuchtungsanlagen, zur Héhe der baulichen Anlage, zur
Dachgestaltung und zu den Offnungszeiten soweit reduziert, dass sie im Interes-
se einer Sicherung und Entwicklung der értlichen Nahversorgung hingenommen
werden.

GemaR der erstellten Auswirkungsanalyse kann durch das Vorhaben eine Siche-
rung und Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung erreicht werden. Die magli-
chen Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel in LoRburg sind der Ge-
meinde bewusst. Jedoch geht die Gemeinde davon aus, dass neben den unmit-
telbaren Kaufkraftverlagerungen insgesamt auch eine verstarkte Kaufkraftbin-
dung vor Ort sowie eine Starkung der Funktion des Ortszentrums erreicht wer-
den kénnen, wovon wiederum auch bestehenden Betriebe profitieren werden.

Die Beschlussfassung aus dem Jahr 2008, die Flache nicht zu tiberplanen, wur-
de revidiert, da einerseits eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung gese-
hen wird und andererseits eine vertragliche Ausgestaltung des Vorhabens mit
den umgebenden Wohnnutzungen erreicht werden konnte.

Die Umgestaltung der Freudenstadter StraBe wurde so geplant, dass die Nut-
zungen auf der Ostseite sowie die zugehdrigen Stellplatze westlich und 6stlich
der StralBe erreichbar bleiben.

Im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden haben die Stadt Freuden-
stadt und die Gemeinde Glatten Bedenken in Hinblick auf die Auswirkungen auf
den jeweiligen Einzelhandel in diesen Gemeinden vorgetragen. Diese Bedenken
konnten durch ergénzende gutachterliche Aussagen ausgeraumt werden.

Von Seiten der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind keine
Anregungen eingegangen, die gegen die Aufstellung des Bebauungsplans ge-
sprochen hatten. Fir die Planung relevant waren die Vorgaben der Unteren Na-
turschutzbehdrde zur Begriinung, zur externen Ausgleichsflache und zum Arten-
schutz. Diese Vorgaben sind insbesondere durch entsprechenden Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag verankert worden. Weiterhin wurde eine Trafostation
gefordert, die im Plan erganzt wurde. Die Untere Wasserbehérde hat auf die ge-
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11.4

setzlichen Bestimmungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser hingewie-
sen. Fachgutachterlich wurde jedoch geklart, dass eine Versickerung vor Ort
aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht méglich ist.

Gepriifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Alternative Flachen fur einen Standort fir einen Lebensmittelmarkt wurden im
Vorfeld der Bauleitplanung gepriift. Die iberwiegende Anzahl der Standorte war
dabei bereits aufgrund der Randlage zu Siedlungsflichen und einer unzu-
reichenden VerkehrserschlieRung nicht ndher zu betrachten, da diese Standorte
zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung — Sicherung und Entwicklung
der ortlichen Nahversorgung — nicht in Betracht kamen.

Naher betrachtet wurde ein Standort am nérdlichen Ortsausgang 6stlich der
Freudenstadter Stral3e. Es handelt sich dabei um eine bislang landwirtschaftlich
genutzte Flache, die planungsrechtlich dem AulRenbereich zuzuordnen ist. In
Hinblick auf die Bodenversiegelung ware der Eingriff dort in ahnlicher GréRen-
ordnung erfolgt. Allerdings wéren dort keine héherwertigen Biotopstrukturen be-
troffen gewesen. Der Standort wurde im Ergebnis dennoch nicht weiter verfolgt,
da anzunehmen war, dass dort eine Planung nicht in Einklang mit den raumord-
nerischen Vorgaben zum Einzelhandel steht.

Nutzungsalternativen fiir den Bereich des Planungsgebiets wurden nicht geprift,
da die Aufstellung des Bebauungsplanes in enger Wechselbeziehung zu einer
konkreten Vorhabenplanung steht. Als Nutzungsalternative ergibt sich jedoch der
bislang rechtsgiiltige, aber im Bereich des Planungsgebiets noch nicht umge-
setzte Bebauungsplan ,Ackerscheuer.
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Verfahrensvermerke

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) 22.01.2019
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 01.02.2019
(gem. § 2 (1) BauGB) am o
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im 11.02.2019 -
Zeitraum im Zeitraum von 13.03.2019
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) und Abstimmung 28.01.2019 -
der Planung mit den Nachbargemeinden (gem. § 2 (2) 13.03.2019
BauGB) im Zeitraum von

Uber die wahrend dieser Beteiligungsverfahren eingegange-

nen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 14.05.2019
abgewogen und entschieden.

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs

gem. § 3 (2) BauGB und {ber die Behérden- und TOB- 14.05.2019
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) 24.05.2019
BauGB

Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-

cher Belange von der &ffentlichen Auslegung (gem. § 4 (2) 27.05.2019
BauGB)

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher 11.06.2019-
Belange gem. § 4 (2) BauGB im Zeitraum von 13.07.2019
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB im Zeitraum 11.06.2019-
von 13.07.2019
Uber die wahrend dieser Beteiligungsverfahren eingegange-

nen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 12.11.2019
abgewogen und entschieden.

Die Abwégungsentscheidung wurde den Einsendern gem. § 3

(2) 4 BauGB mit Schreiben vom 15.11.2019
bekanntgegeben.

Beschluss Giber den Bebauungsplan als Satzung am 12.11.2019
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Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt:

LoRburg, den 4 19

(Christoph Enderle)

P
. " -\
Biirgermeister Landireis®’:

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 BauGB .
am 929, Juli 2022

tritt der Bebauungsplan in Kraft.

LoRburg, den 23,

(Christoph Enderle)
Blrgermeister
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Ausgleichsbilanzierung "Ackerscheuer - 2. Anderung und Erweiterung” - Stand 26.04.2019

|Geman Leitfaden ,Bewertung der Bictoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung*

JArt und Groke der Flachen

Arten- und Biotoppotenzial

zuléssige
JKat |Art der Fléche Nutzung Biotopwert
m?/
Stammumfang
in cm Bestand Bestandswert
1|Fettwiese mittlerer Standorte 1.520 13 19.760
2|Einzelbaume auf mittelwertigen Biotoptypen 17 Stk| +6a90 cm 7.650
2|Einzelbaume auf geringwertigen Biotoptypen
3|Verkehrsflachen 200 1 200
4|Gebaudeflache (Dachflache unbegriint) 1.880 1 1.880
5|Gebaudeflache (Dachflache begriint) 0 4 0
6|sonstige versiegelbare Flachen 940 1 940
7|Private Griinflachen 3.450 6 20.700
IGesamtfidche (Kontrolle)*: 7.990]
[Differenz Bestand-Entwicklung -22.200
Esdeichseﬂﬂllungsgrad in % | 57 |
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Anlage 3:

Datenblétter der externe Ausgleichsflichen (Gemarkung Waldhausen, Stadt
Braunlingen, Schwarzwald-Baar-Kreis

MaBnahmenbeschreibung/-lage

Aktenzeichen 326.02.028

Bezeichnung Entwicklung eines Schwarzerlen-Eschen-Waldes an der
Gauchach auf Gemarkung Waldhausen

Beschreibung Auf Gemarkung Waldhausen nahe der Stadt Briaunlingen im

Schwarzwald- Baar-Kreis soll eine Okokonto-MaBnahme
durchgefiihrt werden. Die FlichengrdBe betrigt ca. 0.7 ha.

Im Rahmen der MaBnahme werden naturferne
Fichtenbestinde auf Auenstandorten entlang des
FlieBgewdssers Gauchach in einen standortsgerechten
Schwarzerlen-Eschen- Auwald umgewandelt.

Status genchmigt

Flache 6.953 m’

genchmigende Behorde Schwarzwald-Baar-Kreis

Naturraum Schwarzwald

Neckar- und Tauber-Gauplatten

. genchmigt am 09.04.2019

(verbindlich erst durch

schriftlichen Bescheid)
v in Umsetzung seit

Kohirenzsicherungsmafnahme
nach § 34 Abs. 5 BNatSchG
Vorgezogene
AusgleichsmabBnahme nach
§44 Abs.5 Satz 3 BNatSchG

Wert (Okopunkte), Zwischenbewertung, Handel, Eingriffszuordnung

Wert zum Genehmigungszeitpunkt 54.554 Okopunkte
Wert incl. Zinsertrag 54.554 Okopunkte
Wert abziigl. abgebuchter Okopunkte (incl. Zinsertrag) 54.554 Okopunkie
Lage
Gemeinde Gemarkung
Briunlingen Waldhausen
MaBnahmen
Aktenzelchenr Bezeichnung TR F[::;Te Okopunkte
Umwandlung zur
326.02.028.01 [standortgerechten Biotope 555 3.884
Waldgesellschafi
326.02.028.02{Umwandlung zur Biotope 512 3.586
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standortgerechten
Waldgesellschaft
Umwandlung zur
| 326.02.028.03|standortgerechten |Biotope 719 5.753
| Waldgesellschaft
Umwandlung zur
326.02.028.04|standortgerechten Biotope 988 7.904
Waldgesellschaft

|Umwandlung zur
326.02.028.05|standortgerechten Biotope 4.179 33.428
Waldgesellschaft

Y 54.554

-

MaBnahme 326.02.028.01 (Umwandlung zur standortgerechten Wald gesellschaft)

Beschreibung

Bezeichnung Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft
Aktenzeichen 326.02.028.01

Fliche 555 m’

Durchfiihrungsbeschreibung]

Pflanzung standortsgerechter |Nach Beendigung der Fillarbeiten und vor Beginn der
Gehdlze und Pflege Pflanzarbeiten sollte eine Begehung des gesamten

Planungsgebietes stattfinden, um Bestandsliicken zu
identifizieren, die aus okologischer Sicht mit Schwarzerle
bepflanzt werden sollten. Durch die Initialpflanzung auf
cinzelnen Pflanzflichen ist auch eine Beriicksichtigung von

= Kleinstandorten méglich. Falls sich Jungwuchs von Fichten
oder Dominanzbestinde anderer unerwiinschter Arten auf den
Flachen einstellen, miissen diese durch geeignete

v Pflegeeingriffe beseitigt werden, um die Entwicklung hin zum
Zielbestand nicht zu gefihrden.

Entnahme standortsfremder  |Die Fichten sollen auBerhalb der Brutsaison der Végel
Geholze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entnommen
werden. Die vorhandenen Laubbiume sollen médglichst ohne
Schiden durch die Fillarbeiten auf den Flichen verbleiben.
Habitatbiume (Totholz. Spechtbiume) sind zu schonen und
sollen unbeschadigt auf der Fliche verbleiben. Die Fillungen
werden moglichst schonend fiir schon vorhandene,
standortsgerechte Naturverjiingung durchgefithrt. Um ein
Befahren der Flichen mit schwerem Geriit zu vermeiden.
sollen die Fillungen soweit mdglich vom angrenzenden Weg

aus durchgefiithrt werden.
Lage
Gemeinde Gemarkung
Briunlingen Waldhausen
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Bewertung
Wirkungsbereich Biotope
Ausgangszustand
. " Fliiche |Fliichenwert
ID Biotoptyp Wert (] [ 6]’]
01.A1{59.40 Nadelbaum-Bestand 16 554,84 8.877.5
3 8.877
Zielzustand
: Fliiche |Fliichenwert
ID Biotoptyp Wert [m’] [OP]
01.7.1]52.32 Schwarzerlen-Eschen-Wald 23 554,84 12.761,4
T 12.761

Zielzustand (12.761 Okopunkte) - Ausgangszustand (8.877 Okopunkte) = 3.884 5kopm|kte

MaBnahme 326.02.028.02 (Umwandlung zur standortgerechten Wald gesellschaft)

Beschreibung

Bezeichnung Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft

Aktenzeichen 326.02.028.02

Flache 512m’

Durchfiihrungsbeschreibung

Pflanzung standortsgerechter |Nach Beendigung der Fillarbeiten und vor Beginn der

Geholze und Pflege Pflanzarbeiten sollte eine Begehung des gesamten
Planungsgebietes stattfinden, um Bestandslicken zu
identifizieren, die aus dkologischer Sicht mit Schwarzerle
bepflanzt werden sollten. Durch die Initialpflanzung auf
einzelnen Pflanzflichen ist auch eine Beriicksichtigung von
Kleinstandorten moglich. Falls sich Jungwuchs von Fichten
oder Dominanzbestinde anderer unerwiinschter Arten auf den
Flichen einstellen, miissen diese durch geeignete
Pflegeeingriffe beseitigt werden, um die Entwicklung hin zum
Zielbestand nicht zu gefihrden.

Entnahme standortsfremder  |Die Fichten sollen auBerhalb der Brutsaison der Vagel

Geholze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entnommen
werden. Die vorhandenen Laubbdume sollen méglichst ohne
Schiden durch die Fillarbeiten auf den Fliachen verbleiben.
Habitatbdume (Totholz, Spechtbiume) sind zu schonen und
sollen unbeschadigt auf der Flache verbleiben. Die Fillungen
werden moglichst schonend fiir schon vorhandene,
standortsgerechte Naturverjiingung durchgefiihrt. Um ein
Befahren der Flichen mit schwerem Gerit zu vermeiden.
sollen die Fillungen soweit mdglich vom angrenzenden Weg
aus durchgefiihrt werden.

Lage

Gemeinde Gemarkung
Brilunlingen Waldhausen
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Bewertung
Wirkungsbereich Biotope
Ausgangszustand
Fliiche [Fliichenwert
D Bioto Wert =
i ('] | [OP]
02.A1]59.40 Nadelbaum-Bestand 16 512,27 8.196,3
¥ 8.196
Zielzustand
. " Fliche |Flichenwert
ID Biotoptyp Wert lmzl [OP]
02.71]52.32 Schwarzerlen-Eschen-Wald 23 512.27 11.782,1
¥ 11.782
Zielzustand (11.782 Okopunkte) - Ausgangszustand (8.196 Okopunkte) = 3.58?6koplmkte
MaBnahme 326.02.028.03 (Umwandlung zur standortgerechten Wald gesellschaft)
Beschreibung
Bezeichnung Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft
Aktenzeichen 326.02.028.03
Fliche 719 m’
Durchfﬁhnmgsbﬁchreibungj
Entnahme standortsfremder  |Die Fichten sollen auBerhalb der Brutsaison der Vogel
Gehdlze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entnommen
werden. Die vorhandenen Laubbiume sollen méglichst ohne
Schiden durch die Fallarbeiten auf den Flichen verbleiben.
Habitatbiume (Totholz, Spechtbiume) sind zu schonen und
sollen unbeschidigt auf der Fliche verbleiben. Die Féllungen
werden moglichst schonend fiir schon vorhandene,
standortsgerechte Naturverjiingung durchgefiihrt. Um ein
Befahren der Flichen mit schwerem Geriit zu vermeiden,
sollen die Fallungen soweit moglich vom angrenzenden Weg
aus durchgefiithrt werden.
Pflanzung standortsgerechter |[Nach Beendigung der Fillarbeiten und vor Beginn der
Geholze und Pflege Pflanzarbeiten sollte eine Begehung des gesamten
Planungsgebietes stattfinden, um Bestandsliicken zu
identifizieren, die aus 8kologischer Sicht mit Schwarzerle
bepflanzt werden sollten. Durch die Initialpflanzung auf
einzelnen Pflanzflichen ist auch eine Beriicksichtigung von
Kleinstandorten méglich. Falls sich Jungwuchs von Fichten
oder Dominanzbestinde anderer unerwinschter Arten auf den
Flachen einstellen, miissen diese durch geeignete
Pflegeeingriffe beseitigt werden, um die Entwicklung hin zum
Zielbestand nicht zu gefihrden.
Lage
Gemeinde Gemarkung
Briunlingen 'Waldhausen
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Bewertung
Wirkungsbereich Biotope
Ausgangszustand
. _ . Fliiche |FEichenwert
ID Biotoptyp Wert [mzl [6P]
03.A1|59.40 Nadelbaum-Bestand 15 719.08 10.786,2
Y. 10.786
Zielzustand
; Fliiche |FEichenwert
ID Biotoptyp Wert [m?] [OP]
03.71(52.32 Schwarzerlen-Eschen-Wald 23 719,08 16.538.8
2, 16.539

Zielzustand (16.539 Okopunkte) - Ausgangszustand (10.786 Okopunkte) = 5.753 6kop|mkte

MaBnahme 326.02.028.04 (Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft)

Beschreibung

Bezeichnung Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft
Aktenzeichen 326.02.028.04

Fliche 988 m’

Durchfiihrungsheschreibun

Entnahme standortsfremder  |Die Fichten sollen auBerhalb der Brutsaison der Vigel

Geholze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entnommen
werden. Die vorhandenen Laubbiume sollen méglichst ohne
Schiden durch die Fillarbeiten auf den Flachen verbleiben.
Habitatbiume (Totholz, Spechtbiume) sind zu schonen und
sollen unbeschédigt auf der Fliche verbleiben. Die Fillungen
werden mdglichst schonend fiir schon vorhandene,
standortsgerechte Naturverjiingung durchgefithrt. Um ein
Befahren der Flachen mit schwerem Gerit zu vermeiden,
sollen die Fallungen soweit mdglich vom angrenzenden Weg

aus durchgefiihrt werden.
Pflanzung standortsgerechter |Nach Beendigung der Fillarbeiten und vor Beginn der
Geholze und Pflege Pflanzarbeiten sollte eine Begehung des gesamten

Planungsgebietes stattfinden, um Bestandsliicken zu
identifizieren, die aus dkologischer Sicht mit Schwarzerle
bepflanzt werden sollten. Durch die Initialpflanzung auf
einzelnen Pflanzflichen ist auch eine Beriicksichtigung von
Kleinstandorten méglich. Falls sich Jungwuchs von Fichten
oder Dominanzbestinde anderer unerwiinschter Arten auf den
Flichen einstellen, miissen diese durch geeignete
Ptlegeeingriffe beseitigt werden, um die Entwicklung hin zum
Zielbestand nicht zu gefihrden.

Lage

Gemeinde Gemarkung
Briunlingen Waldhausen

Seite 85



PLANUNGSBURO

PISKE

-
Gemeinde LoRburg, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ackerscheuer —
2. Anderung und Erweiterung* mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Satzungsfassung
¥ 12.11.2019
Bewertung
Wirkungsbereich Biotope
Ausgangszustand
Fliiche |Flichenwert
ID Biotopty Wert
i (m’] | [OP]
04.A1{59.40 Nadelbaum-Bestand 15 987,97 14.819.5
Y 14.819
Zielzustand
" Fliiche |Fliichenwert
1D Biotoptyp Wert [mzl IéPl
04.21|52.32 Schwarzerlen-Eschen-Wald 23 987,97 22.7283,2
¥ 22.728
Zielzustand (22.723 Okopunkte) - Ausgangszustand (14.819 Okopunkte) = 7.904 Okopunkte
Mafinahme 326.02.028.05 (Umwandlung zur standortgerechten Wald gesellschaft)
Beschreibung
Bezeichnung Umwandlung zur standortgerechten Waldgesellschaft
Aktenzeichen 326.02.028.05
Fliche 4.179 m’
Durchfiihrungsbeschreibung|
Entnahme standortsfremder  |Die Fichten sollen auBerhalb der Brutsaison der Végel
Geholze zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entnommen
werden. Die vorhandenen Laubbiume sollen mdglichst ohne
Schiden durch die Fallarbeiten auf den Flichen verbleiben.
Habitatbiume (Totholz, Spechtbiume) sind zu schonen und
" sollen unbeschidigt auf der Fliche verbleiben. Die Fillungen
werden moglichst schonend fiir schon vorhandene,
standortsgerechte Naturverjiingung durchgefiihrt. Um ein
v Befahren der Flichen mit schwerem Geriit zu vermeiden.
sollen die Fallungen soweit méglich vom angrenzenden Weg
aus durchgefiihrt werden.
Pflanzung standortsgerechter [Nach Beendigung der Fillarbeiten und vor Beginn der
Gehdlze und Pflege Pflanzarbeiten sollte eine Begehung des gesamten
Planungsgebietes stattfinden, um Bestandsliicken zu
identifizieren, die aus dkologischer Sicht mit Schwarzerle
bepflanzt werden sollten. Durch die Initialpflanzung auf
einzelnen Pflanzflichen ist auch eine Beriicksichtigung von
Kleinstandorten méglich. Falls sich Jungwuchs von Fichten
oder Dominanzbestiinde anderer unerwiinschter Arten auf den
Flachen einstellen, miissen diese durch geeignete
Pflegeeingriffe beseitigt werden, um die Entwicklung hin zum
Zielbestand nicht zu gefihrden.
Lage
Gemeinde Gemarkung
Briunlingen 'Waldhausen
C
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Bewertung
Wirkungsbereich Biotope
Ausgangszustand
Wert | Fliiche |FEichenwert
ID Biotoptyp [m’] [OP]
05.A1|59.40 Nadelbaum-Bestand 15 4.178,51 62.677,6
Y 62,678
Zielzustand
D Biotoptyp Wert l;‘:zclhe Fla[cgi;}wert
(05.71152.32 Schwarzerlen-Eschen-Wald 23 4.178,51 96.105,6
¥ 96.106

Zielzustand (96.106 Okopunkte) - Ausgangszustand (62.678 Okopunkte) = 33.428

Okopunkte
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